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Bebauungsplan mit int. Grunordnung

"Am Strassacker II"

PRAAMBEL

Der Markt Reisbach erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch

Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist_—

Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli
2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist S \

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6) geandert worden ist" und ( \
Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes
vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geandert worden ist/ \/

-~

diesen Bebauungsplanals Satzun g.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich X ) /\ 2N\ <

BN

~

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "Am Strassacker II" ist die Planzeichnung M 1:500

— s

A\

vom 20.05.2025 maligebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

~
§ 2 Bestandteile der Satzung {

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Am Strasséacker |I" besteht aus:
Begrindung vom 20.05.2025 \ <
Umweltbericht vom 20.05.2025

|
\é

A.2 Maf} baulicher Nutzung
2.1 GR1 140 maximal zulassige Grundflache flir Hauptgebaude in gm; hier 140gm

2.2 GR2 60~ maximal zulassige Grundflache fir Garagen, Carports und Nebengebdude

2.3 alb zuldssiger Haustyp, hier wahlweise Haustyp a oder b

A.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1 E nur Einzelhaus (E) zulassig

3.2 E /M / G “Einzelhaus (E) Mehrfamilienhaus (M) oder Hausgruppe (G) zulassig
3.3 —— Baugrenze

3.4 —_ Baugrenze fur Garagen (GA) / Carports (CA) / Nebengebaude (NG)
3.5 —_ Baugrenze fur Garagen (GA) / Carports (CA) / Nebengebaude (NG)

Alternativstandort zu durch Planzeichen 3.4 festgesetztem Standort.
Es ist entweder der Standort mit einer Grundflache von 65gm durch
Planzeichen 3.4 festgesetzt zulassig oder der Standort mit einer
Grundflache von 65gm durch Planzeichen 3.5 zulassig

A.4 Zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden
4.1 2 Wo

maximal zulassige Anzahl an Wohungen, hier z.B. max. zwei Wohnungen zulassig

A.5 Bauliche Gestalt

51 -

5.2 -3

A.6 Verkehrsflachen
6.1 ]

6.3 [ ]

Firstrichtung festgesetzt

Firstrichtung wahlweise zulassig

offentliche Stralenverkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie

offentlicher FuBweg

A.7 Schutz, Pfleqe, Entwicklung von Natur und Landschaft
7.1

offentliche Grinflache

7.2 @ zu pflanzender Baum gem. Festsetzung C.9 ff (Standort als Hinweis)

7.3 zu pflanzender Strallenbaum gem. Festsetzung C.9 ff (Standort als Hinweis)
7.4 Offentliche Griinflache, hier Ortsrandeingriinung

7.5 I Private Griinflache, hier Ortsrandeingriinung

7.6 Err]

Kompensations-/Ausgleichsflache

A.8 Bemalflung
8.1 PALILE

8.2 q; 422,00

A.9 Flachen fur Ver- und Entsorqun

9.1 ]

offentliche StraRenverkehrsflache

festgesetzter Hohekoten-Bezugspunkt, hier z.B. 422,00 Meter Gber Normal Null
bezogen auf den jeweiligen Bauraum

Flache fur Transformator

A.10 Sonstige Planzeichen

10.1

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

\ &N

1. Planzeichnung (M 1:500) mit zeichnerischem Teil vom 20.05.2025 und den planlichen und textlichen Festsetzungen

B. Hinweise durch
Planzeichen

Parzellen Nr.:

i) D

¥

vorgeschlagenes Hauptgebaude
vorgeschlagenes Nebengebaude
vorgeschlagene Zufahrt

Bauparzellennummer,
hier Bauparzelle Nr. 1

Grundstiicksgrofie] 881gm Grundst[jcksgr('jge in

Quadratmeter, hier 881gm

Hohenlinie in Meter (.N.N,
hier z.B. 422,00 GNN

sonstiger Baum/Strauchbestand

bestehende Flurgrenze
bestehende Haupt/Nebengebaude
bestehende Flurnummer
bestehende Hausnummer
Sichtdreieck

sonstige Grunflache

Nutzungschablone

WA | Aligemeines Wohngebiet
Zulassige Grundflache in

GR1 gm flir Wohngebaude
Zulassige Grundflache in gm

GR2| fiir Garagen/Carports
Nebengebaude

a/b Zulassiger Haustyp

E/M Zuléssige Bauweise

A
— —

2.2

23

24
241

242

243

3.1

3.2

3.3

71
7.1.1

71.2

4 | Geltungsbereich Nr.1 Planteil
Lay-01] 1:500

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

WA (Wohngebiet)-gem. § 4 BauNVO
Zulassig sind:

§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Nicht zulassig sind:

§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen,

Schank- und Speisewirtschaften
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

MaRB der baulichen Nutzung

maximal zuldssige Grundflache

Die-maximale Grundflache fir Haupt-(GR1) und Nebengebdude (GR2) definiert sich durch die im Plan
festgesetzten GR-Werte in Quadratmeter.

Zulassige Uberschreitungen:

Die maximal zulassige Grundflache der Haupt- bzw. Nebengebaude darf durch Anlagen

des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Stellplatze und Zufahrten) und Nebenanlagen i.S. des § 14
(Gartenwege, Terrassen) bis zu einer maximalen GRZ von 0,50 tberschritten werden.

Auf Parzellen 1.9, 1.10, 1.11, 1.14, 1.16, 1.21 ist eine Uberschreitung bis 0,55

auf Parzellen 1.1, 1.2, 1.15, 1.22, 1.23 ist eine Uberschreitung bis 0,60

auf Parzellen 1.3, 1.17, 1.18, 1.19, 1.20, 1.24 ist eine Uberschreitung bis 0,65 zulassig.

Zulassige Haustypen / Wandhdhen

Haustyp a :

es ist ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss zulassig (E+D).
zulassige Wandhéhe mindestens 4,50 m bis maximal 5,00 m

Haustyp b:
es sind max. zwei Vollgeschosse zulassig
zulassige Wandhéhe mindestens 5,50 m bis maximal 6,60 m.

Garagen, Carports, Nebengebaude:

zulassige Wandhoéhe 3,0m gemessen vom Héhenkotenbezugspunkt.

Eine Wandhdhe ab OK FertigfuBboden von 3,0m ist und maximale talseitige Wandhdhe von
max. 4,0m ist einzuhalten.

Wandhohe
Die Aufienwandwandhoéhe wird vom festgesetzten Hohenkotenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt
der AulRenflache der Aullenwand mit der Dachhautoberkante gemessen.

Abgrabungen
Abgrabungen sind bis max. 1,0m zulassig, Aufschiittungen sind bis maximal 1,0m zulassig.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabung und Aufschittung ist unzuldssig, dies trifft auch bzw.
insbesondere an den Grundstliicksgrenzen zwischen den Grundstiicken zu, hier hat der zuerst eingereichte
Bauantrag Vorrang.

In einem Bereich von 5,0m gemessen vom Fahrbahnrand sind Stiitzmauern nur im Bereich der Zufahrten
zulassig, sonstige Gelandespriinge entlang der Stralde sind als Erdbdschung (bepflanzt) auszufihren.

In den Ubrigen Bereichen (Zwischen den Bauparzellen) sind Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von
max. 1,0m gemessen vom Bestandsgelande zulassig

Ein Freilegen der Untergeschosse ist unzulassig.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Bauliche Anlagen (Hauptgebaude) sind innerhalb der Baugrenzen zulassig. Garagen, Carports und
genehmigungspflichtige Nebengebaude sind innerhalb den daflir vorgesehenen Baugrenzen und/oder
innerhalb der Baugrenzen fiir Hauptgebaude zulassig.

Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO, Stellplatze private Verkehrsflachen, nicht Gberdachte Terrassen
Entwasserungseinrichtungen sind innerhalb und auflerhalb der Baugrenzen zulassig.

Kellerabgange, Aulientreppen und Eingangsuberdachungen bis zu einer Tiefe von 1,0 m und maximalen
Grundflache von 2,5gm. Die maximal zulassige Grundflache darf dadurch nicht Gberschritten werden.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gem. BayBO Art. 6 sind einzuhalten, ausgenommen hiervon ist Parzelle 1.3 hier
werden unter Einhaltung der festgesetzten Baugrenzen und Wandhoéhen ausgesetzt.

Grenzgaragen sind zuldssig. Grenznahe Garagen sind nur in einem Mindestabstand von 1,0m gemessen
von der Grundstlicksgrenze zulassig.

Mindestgrofe von Baugrundstiicken
Bei Einzelhdusern muss diese mindestens 500gm betragen.

Zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden
Die zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden ist durch Planzeichen festgesetzt.

Bauliche und stadtebauliche Gestalt

Zulassige Dachneigung und -form

nur fur Haustyp a zutreffend:

es sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 26°- 35° und Walmdacher mit einer
Dachneigung von 12°- 20° zulassig.

nur fir Haustyp b zutreffend:
es sind nur symmetrische Satteldacher Dachneigung von 18°- 25° und Walmdacher mit einer Dachneigung
von 12°- 20° zulassig.

Geltungsbereich Nr.2 FI.Nr. 131/2 Gem. Niederreisbach
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7.2

7.3

7.4
7.5

7.6

8.1

8.2
8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.3

8.4

8.5
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9.1.2

9.2
9.2.1

9.2.2

9.3

9.4
9.5
9.6

9.7

9.8

9.10

Flache
3.805,6 gm

1420 \

zulassige Dachaufbauten fir Haustyp a und b:
Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von 1/3 der Hauslange zulassig.

Dachgauben sind-erst ab einer Dachneigung von 28° zulassig.

Die einzelbreiten der Gauben sind bis max. 2,0m zulassig, die Gesamtsumme der Gauben darf
Einzelgauben darf maximal 1/3 der Gebaudelange betragen, der Mindestabstand der Gauben von der
Giebelwand muss 2,0m betragen.

Kombinationen von Dachgauben und Zwerchgiebeln auf einer Dachseite sind unzulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind nur in der Neigung des jeweiligen Daches zulassig.

Die Traufe (Dachrinne) muss durchlaufend ausgebildet sein, ausgenommen hiervon ist der Bereich des
Zwerch- / Standgiebels. Die Firstlinie muss durchlaufend ausgebildet sein.
Dachterrassen und sonstige Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dacheindeckung:
Déacher sind nur in rot, rotbraun oder grau bis schwarzen Ténen zulassig.

Der Hauptbaukdrper ist Uber einen rechteckigen Grundriss zu entwickeln, das Seitenverhaltnis muss
mindestens 1:1,15"(Breite zu Lange) betragen. Der Dachfirst muss in Langsrichtung verlaufen.

Der Dachiberstand der Hauptgebaude ist bis maximal 1,0m zulassig.

Garagen/Stellpldtze und Nebengebaude
Je Wohnung sind 2 Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen, flr
(Einlieger-)Wohnungen bis zu 50gm ist nur ein Stellplatz nachzuweisen.

Zulassige Dachformen flr Garagen/Carports/Nebengebaude:

Déacher sind in Kombination mit Haustyp a als Satteldach mit einer Dachneigung bis max. 35°, als
Walmdach mit einer Dachneigung bis max. 20°, oder als angelehntes Pultdach mit einer Dachneigung von
min. 10° bis maximal 25° oder als begruntes Flachdach bis max. 8° zuléssig.

Dacher sind in Kombination mit Haustyp b als Satteldach mit einer Dachneigung bis max. 25°, als
Walmdach mit einer Dachneigung bis max. 20° oder als angelehntes Pultdach mit einer Dachneigung von
min. 10° bis maximal 25° begriintes Flachdach bis max. 8° zulassig.

Bei Garagen und Carports mit Sattel-/Walm- oder Pultdach ist die Dacheindeckung wie beim
Hauptgebaude auszufihren.

Der Stauraum vor den Garagen/Carport/Nebengebdude muss mind. 5,00 m Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache betragen. Eine Einfriedung ist in diesem Bereich unzulassig. Der Stauraum vor
der Garage darf als Stellplatz angerechnet werden.

Offene Stellplatze, Garagenzufahrten und Gartenwege muissen in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
hergestellt werden.

Bei gemeinsamer Grenzbebauung von Garagen und/oder Carports und/oder Nebengebauden sind diese
bezlglich Dachneigung, Dachdeckung, Firsthéhe und Traufhéhe einheitlich auszufiihren. Ist die aufgrund
der festgesetzten Hohenlage nicht moglich muss ein Grenzabstand von 1m eingehalten werden.

Das zuerst eingereichte Bauvorhaben hat Vorrang.

Griinordnung / Ausgleichsflachen

Offentliche Griinflachen:

Es sind die durch Planzeichen festgesetzten Bdume an den dafir vorgesehenen Stellen in der Qualitat
Sol. 3xv StU 14-16, gemaR Artenlisten (D. Hinweise durch Text Pkt. 6.5.1 bis 6.5.2) zu pflanzen.
Lageabweichungen vom geplanten Standort sind bis zu 2,5m gemessen vom Stammmittelpunkt zulassig.

Offentliche Grinflache (Ortsrandeingriinung)

Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der pot. nat. Vegetation (siehe Artenliste) zu orientieren.
Ortsrandeingriinung: PflanzgréRe: Hochstamm, Stammbusch 3xv. 0.B. STU min. 10-12 (Quercus spec.
m.B.) Straucharten: Straucher 2xv. 0.B. 60-100. (Es wird empfohlen je angefangener 20m
Grundstlickslange mindestens 10 heimische Straucher und einen Baum zu pflanzen)

Der Spielplatz ist an der Nordost- und Stidostseite mit einer blickdichten und larmmindernden Bepflanzung
mit einer Ho6he von min. 2,5m und mit heimischen Strauchern (z.B. Hainbuche) einzugriinen.

Pflanzung innerhalb der Baugrundstuicke:

Innerhalb der Baugrundstlicke sind die in der Planzeichnung festgesetzten Baume bzw. mindestens je
angefangene 300 gm Grundstlicksflache ein heimischer Baum/Obstbaum gemafR Artenliste (D. Hinweise
durch Text Pkt. 6.5.1 bis 6.5.2) zu pflanzen. Die Baume sind spatestens in der Vegetationsperiode nach
Bezugsfertigkeit zu pflanzen.

Private Grinflache (Ortsrandeingriinung)

Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der pot. nat. Vegetation (siehe Artenliste) zu orientieren.
Ortsrandeingrinung: Pflanzgréf3e: Hochstamm, Stammbusch 3xv. 0.B. STU min. 10-12 (Quercus spec.
m.B.) Straucharten: Straucher 2xv. 0.B. 60-100. (Es wird empfohlen je angefangener 20m
Grundstiickslange mindestens 10 heimische Straucher und einen Baum zu pflanzen)

StraBenbaume:

Die als zu pflanzend festgesetzten StralRenbdume sind zusatzlich zu den unter C 9.2 festgesetzten
Baumen als Hochstamm in der Qualitat Sol. 3xv StU 14-16 gemaR Artenliste (D. Hinweise durch Text Pkt.
6.5.1 bis 6.5.2 oder) zu pflanzen. Die Baume sind spatestens in der Vegetationsperiode nach
Bezugsfertigkeit zu pflanzen.

Bei Ausfall eines Baumes oder Strauches ist gemaR der festgesetzten Pflanzqualitaten und Arten
Ersatz zu leisten. Die Ersatzpflanzung ist spatestens in der Vegetationsperiode nach Ausfall zu leisten.

Stellplatze und Lagerflachen, sowie sonstige Bewegungsflachen, die aus funktionellen Griinden
nicht versiegelt sein missen, sind in wasserdurchlassigem Belag auszufiihren.

Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse, Kirschloorbeer und Tanne als Solitar
oder Hecke sind nicht zulassig.

Nicht Uberbaute Flachen sind vollstandig als Griinflachen anzulegen.

Sogenannte Kies-/Schottergarten, lose Steinschittungen oder sinngemale Oberflachengestaltungen sind
insgesamt nur bis zu einer Flache von 3gm zulassig. Ausgenommen hiervon sind Traufstreifen um
Gebaude, diese sind bis zu einer Breite von 0,5m zulassig.

Samtlich Eingriffe in den Béschungsbereich durch z.B. Gelandemodellierung, unsachgemalle Pflege
(Mahd), die Lagerung von Produkten oder ahnlichen Handlungen die zu einer Beeintrachtigung des
Bestandes flhren sind unzuladssig, dies trifft auch flr beispielweise voriibergehende Lagerungen zu.

Offentliche Griinflachen und das Regenriickhaltebecken sind mit heimischen Wiesenmischungen
anzusahen.
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5.2

6.3

6.4
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Kompensationsflache
Flache Nr. 1: (Okokontoflache)

Lage/Flurnummer(n): 131/2

Gemarkung: Niederreisbach

Flache: 3805,6 gm

Anerkennungsfaktor: 2,0

Ziel: Laubmischwald und extensiv genutztes artenreiches Grinland

Erstgestaltung: siehe Auflagen zum Okokonto
Laubmischwald: Entfernung von Fichtenbestand, ansonsten Sukzession
Ext. Grinland: nur Pflegemanagement, ggf. Artenanreicherung durch

Mahgutubertragung od. Ansaat
Pflege: siehe Auflagen zum Okokonto

Laubmischwald: nur extensive Bewirtschaftung, nur noch
Einzelbaumentnahme, Belassen von Totholz

(ca. 15 Festmeter)

max. 2-malige Mahd, erste Mahd nicht vor 01.Juli,

2-Mahd ab September

Ext. Grinland:

ErschlieBung/Schutzzonen
Oberirdische Kabelverteilerschranke missen so aufgestellt werden, dass diese Uber offentliche Flachen
zuganglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfolgt auf Privatgrund.

Einfriedung
Einfriedungen und Zaune sind entlang der offentlichen Verkehrsflachen und entlang der
Grundstiicksgrenzen bis zu einer maximalen H6he von 1,20m zulassig.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind Zaune nur aus Holz oder Stahl, auf allen anderen
Grundstiicksseiten auch als Maschendrahtzaun zulassig.

Zaune sind nur sockellos zulassig. Es ist eine Bodenfreiheit zwischen Unterkante Zaun und Gelande
von mindestens 10cm einzuhalten.

Niederschlagswasserbeseitigung / Zisternenpflicht

Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der nicht geeigneten Versickerungsmaglichkeit
des anstehenden Bodens nur abgeleitet werden. Das Oberflachenwasser der inneren Erschlielung
des Baugebiets, einschlieBlich der privaten Flachen wird im Trennsystem abgeleitet. Die
quantitativen und qualitativen Nachweise DWA-M153 missen entsprechend geflihrt werden.

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses sollte so gewahlt werden, dass ein Eindringen von
Oberflachenwasser ausgeschlossen ist. Ist das nicht mdglich sind geeignete Mallnahmen im Rahmen
der Gelandegestaltung zu treffen das ein Eindringen von Oberflichenwasser in das Gebaude verhindert.

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem Wasser zu
rechnen, das auch in Gebaude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger Uberflutung

von Strafen und Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit Erosionserscheinungen. Wir empfehlen
eine wassersensible Gebaudeplanung. Je nach GréRe und Lage der neuen Baukdrper bzw.
BaumafRnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms
gegebenenfalls so verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- bzw. Unterlieger
fuhrt. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist entsprechend zu berticksichtigen.

Je Wohngebaude ist eine Zisterne mit mindestens 4cbm Fassungsvolumen erforderlich, fiir Wohngebaude
mit 4 Wohneinheiten sind 8cbm Fassungsvolumen erforderlich. Das Wasser muss fiir die
Gartenbewasserung zu nutzen.

HINWEISE DURCH TEXT:

ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, ohne Verkehr)

Trinkwasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage des
Wasserversorgers anzuschlieen.

Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fir die Hausinstallation ist die korrosionschemische
Beurteilung des Trinkwasser zu berlcksichtigen.

Léschwasserversorgung / Brandschutz

Fir das Plangebiet ist die Grundversorgung an Loschwasser sicherzustellen. Die notwendige
Léschwassermenge ergibt sich aus der Technischen Regel des DVGW (Arbeitsblatt W 405). Bei Entnahme
dieser Loschwassermenge darf der Mindestdruck im Leitungsnetz nicht unter 1,5 bar abfallen. Die erste
Léschwasserentnahmestelle (Hydrant) soll innerhalb eines Laufweges von nicht mehr als 75 m zu den
geplanten Gebauden zu erreichen sein.

Zufahrten fir Feuerwehr und Rettungsdienst:

Es muss eine Zufahrtsmaoglichkeit zu den geplanten Objekten fiir Feuerwehrfahrzeuge und den
Rettungsdienst gesichert sein. Bei der Ausflihrung sind die Vorgaben der ,Richtlinien Uber Flachen fir die
Feuerwehr" zu beachten und einzuhalten.

Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasserentsorgers
vor Bezug anzuschlieRen.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Zwischenlésungen sind nicht zugelassen.

Das zur Verfligung stehende Abwasserkontingent ist abgesichert.

Oberflachenwasserbeseitigung

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen,
das auch in Gebaude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger Uberflutung von Straken und
Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit Erosionserscheinungen. Wir empfehlen eine wassersensible
Gebaudeplanung. Je nach Gréle und Lage der neuen Baukdrper bzw. Baumalnahmen kann der Abfluss
des flachenhaft abflielenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert werden,
dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- bzw. Unterlieger fiihrt. § 37 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), wo geregelt ist, dass der natirliche Ablauf wild abfliellenden Wassers
auf ein tiefer liegendes Grundstlck nicht zum.Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert
werden darf und der natirliche Ablauf wild abflielienden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden darf, ist entsprechend zu bericksichtigen.
Es wird empfohlen, dass Gebaudedffnungen (wie Turen oder Fenster) 25cm iber dem anstehenden
Gelande liegen bzw. sollen Gebaude so geplant und ausgefiihrt werden, dass bis zu ein Eindringen von
Oberflachenwasser, auch von wildabflieRendem Niederschlagswasser, ausgeschlossen ist.

Alle Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Gegen ggf. auftretendes Schicht- bzw.
Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern. Keller- und Lichtschachte sind wasserdicht
auszubilden.

Im Planungsgebiet ist keine ausreichende Versickerung von Niederschlagswasser moglich. Das
Niederschlagswasser wird Uber eine 6ffentliche Versickerungsanlagen entsorgt.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV vom
01.10.2008 erfiillt und die zugehdrigen Technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
ist vorrangig Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Die Technischen Regeln zur Versickerung sind zu
beachten und ausreichende Flachen hierfiir vorzusehen. Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser ist erlaubnisfrei sofern die Anforderungen der TRENOG vom 17.12.2008

erfillt sind. In den Gbrigen Fallen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Dingolfing-Landau
zu beantragen.

Bei Einreichung eines Bauantrages oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist beim Markt ist ein
genehmigungsfahiger Abwasserplan vorzulegen.

Fir Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis

erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Dingolfing-Landau zu beantragen.

Das nicht schadlich verunreinigte anfallende Niederschlagswasser der &ffentlichen Flachen wird

Uber StralRensinkkasten dem geplanten Regenwasserkanal zugeleitet und Uber eine
Regenruckhaltebecken versickert.

Licht- bzw. Kellerschachte missen so angebracht werden, dass ein Eindringen von

Oberflachenwasser ausgeschlossen ist.

Das anfallende — nicht verunreinigte - Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Freiflachen
(z.B. Zufahrten und Terrassen) auf den Privatgrundstiicken sollte vor der Ableitung in einer
Regenwasserzisterne zwischengespeichert werden. Eine Zwischenspeicherung des
Niederschlagswassers zur Brauchwassernutzung wird empfohlen.

Informationen zu Hochwasser und Versicherungen: Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft
verbleibenden Starkregenrisiken ausdrticklich hingewiesen. Bitte beachten Sie hierzu die
Hochwasserschutzfibel zur wassersensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser Weiterhin mochten wir auf die neue Arbeitshilfe des StMUV
und StMB zu Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hinweisen:
https://lwww.stmuv.Bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf Der Abschluss
einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

(weitere Informationen:www.elementar-versichern.de)

Es wird empfohlen das Regenwasser vor Einleitung in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation auch als
Brauchwasser fiir z.B. Toilettenspulungen zu nutzen.

Es ist teilweise mit hoch anstehenden Grund-/Schichtwasserstanden zu rechnen. Auf Empfehlungen des
Bodengutachtens wird verwiesen.

U.a. ist aufgrund der gespannten Grundwasserverhaltnisse wird empfohlen, mindestens eine 1,0 m
machtige bindige Bodenschicht 1, 2 oberhalb der grundwasserfiihrenden Kiese der Boden- schicht 3 zu
belassen, um keinen Wasserzutritt von unten zu verursachen. Zuséatzlich sind bei Einschneiden in grund-
und schichtwasserfiihrende Horizonte Boschungsinstabilitaten bzw. deutlich flachere Béschungen
notwendig! Um im flachenhaften Anschnitt die Auftriebs- und Béschungsproblematik besser beurteilen zu
kénnen, sind ggf. weitere Schirfen auf den Grundstlicken erforderlich.

Sparten
Die mit Erdbewegungen beauftragten Firmen sind anzuhalten, sich vor Beginn der Bauarbeiten Uber

eventuell vorhandene Versorgungsleitungen bei den jeweiligen Sparten zu informieren.
Es sind nur marktubliche Hauseinfihrungssystem zulassig, die bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind.
Entsprechende Prifnachweise sind vorzulegen.

Verkehr

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen aulRer Zadunen neue Hochbauten
nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen
u.a. mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m ber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese
Hoéhe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

Immissionsschutz

Durch die bestehende Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr ist mit Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen zu rechnen. Durch die in der ndheren Umgebung vorhandenen StraRen (St 2083 und St
2327) ist mit LArmimmissionen zu rechnen

Altlasten/Boden

Werden organoleptische Auffalligkeiten oder Storstoffe festgestellt, ist ebenso die zustandige
Abfallrechts-/Bodenschutzbehdrde zu informieren um die nachsten Schritte hinsichtlich Deklaration und
weiterer MalRnahmen (Erkundung) festzulegen.

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass bei einer
Bebauung der Flache die Entsorgung von Bodenmaterial friihzeitig geplant werden soll, wobei die
Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache zu
bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen
(insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige
Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und einer
mdglichst hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Zu bericksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN
19731. Wir bitten weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fiir die Praxis" des0
Bundesverbandes Boden e.V. zu beachten, in welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten, zur
Ausweisung von Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von Baustrallen sowie zu den
Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden sowie die Hinweise in der DIN 19639.

Die ordnungsgemafe Verbringung des im Zuge der Baumafinahme anfallenden und im Baubereich nicht
wieder zu verwendenden Bodenaushub ist durch entsprechende Unterlagen zu dokumentieren.

Diese sind aufzubewahren und auf Verlangen der Bodenschutzbehdérde beim Landratsamt Dingolfing
Landau vorzulegen. Es ist eine genaue Massenbilanzierung des anfallenden Bodenmaterials
(unterschieden zwischen Oberboden, Unterboden und Untergrund) zu erstellen aus der hervorgeht, wieviel
und welches Bodenmaterial die Baustelle zur Verwertung oder Deponierung verlasst. Die sach-,
umweltgerechten und rechtskonformen Verwertungs- und Entsorgungswege sind darin aufzuzeigen.
Ausreichende Lagerflachen fir das anfallende Aushubmaterial und die notwendigen Lagerzeiten sind dabei
zu bertcksichtigen. Eine bodenkundliche Baubegleitung wird empfohlen. Grundséatzliche Hinweise fiir die
Verwertung von Bodenmaterial: Die Verwertung von Bodenmaterial hat unter Einhaltung der geltenden
gesetzlichen und rechtlichen Vorschriften zu erfolgen. Insbesondere sind bei entsprechender Verwertung
die §§ 6 bis 8 BBodSchV einzuhalten. Erforderliche Anzeigen bzw. Genehmigungen sind rechtzeitig bei
der Behorde einzureichen bzw. zu beantragen. Sollten im Zuge von Baumaflinahmen optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Aushubmaterials festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, oder Abfalle bzw. Auffilllungen zu Tage treten, ist unverziglich
die Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht beim Landratsamt Dingolfing-Landau zu benachrichtigen.

Denkmalschutz
Archéaologische Bodenfunde sind gem. Art. 8 DSchG meldepflichtig.

Bodendenkmaler sind gemaR Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege Prioritat, Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige Mindestmal}
beschranken.

Griinbereiche und Schutzzonen, Artenschutz, Regenerative Energien
Baumbestande sind wahrend der Baumafnahmen nach DIN 18920 und RAS LP 4 zu schitzen.

Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder Baume
unzulassig.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und
tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete
SchutzmaRnahmen mit dem jeweiligen Versorger durchzufiihren.

Auf das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Stralken-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 — wird hingewiesen

Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Auf den Grundstiicksflachen sind die in der Planzeichnung als zu pflanzend dargestellten Baume
der nachfolgenden Liste zu entnehmen

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

7.2

7.3

8.2

Art der Baume und Straucher:
Grol3kronige Baume:

Acer campestre - Feldahorn Fagus sylvatica - Rotbuche

Acer platanoides - Spitzahorn Prunus avium - Vogelkirsche

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus robur - Stieleiche

Betula pendula - Birke Tilia cordata - Winterlinde
Kleinkronige Baume:

Acer campestre - Feldahorn Malus in Arten und Sorten - Apfel
Carpinus betulus - Hainbuche Pyrus in Arten und Sorten - Birne
Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus in Arten und Sorten - Zwetschge
Sorbus torminalis - Elsbeere Prunus avium in Art. und Sort. - Kirsche
Sorbus aria - Mehlbeere Prunus padus — Traubenkirsche

Straucher auch fir frei wachsende Hecken, als Heister.

Carpinus betulus - Hainbuche Rhamnus frangula - Faulbaum
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa canina - Hecken-Rose
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Salix in Arten - Sal-Weide
Corylus avellana - Haselnuss Sambucus nigra - Holunder
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen Viburnum lantana - Woliger Schneeb.

Lonicera xylosteum Wasser Schneeb.

Gemeine Heckenkirsch.Viburnum opulus -

Prunus spinosa - Schlehe Ribes rubrum - Johannesbeere
Ligustrum vulgare - gew. Liguster Taxus bacatta - Eibe

Rhmanus cartaticus  — Kreuzdorn Hippophae rhamnoides — Sanddorn
Ribes uva-crispa - wilde Stachelbeere Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Ribes nigrum - Schwarze Johannesb. Salix spec. - Weiden
Amelanchier - Felsenbirne Rosa majalis - Zimt-Rose
Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Lichtschachte sind Kleintiersicher auszugestalten, sodass keine Fallenwirkung entsteht. Entsprechend sind
diese mit engmaschigen Geflechten abzudecken oder mit Ausstiegshilfen zu versehen.

Die Beleuchtung sollte ausschlie3lich mit insektenfreundlichen Leuchtmittel ohne UV- Anteil (z.B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten) und ohne Streuwirkung (z.B. mit nach unten
gerichteten Lichtkegeln, keine Kugelleuchten) festgesetzt werden (in Anlehnung an Art. 11a BayNatSchG)

Offentliche Griinflachen sollten mdglichst mit artenreichem, gebietseigenem Saatgut angelegt und extensiv
gepflegt werden (2x Mahd mit Abtransport Mahdgut).

Artenschutz

Zum Erhalt der Artenvielfalt sollen Nistplatze / Nistkasten flir Gebaudebruter vorgesehen und unterhalten
werden. Fir Wohngebaude sollten je Wohnung 0,6 Quartiere vorgesehen werden. Das Ergebnis wird
aufgerundet. Vogelkasten sind jahrlich zu reinigen (Anbringung in Reichweite), Fledermauskéasten nach
Bedarf (selbstreinigende Modelle verfligbar)

Dacher sollen auf der Ost-, Stid- und Westseite mit einer Fotovoltaikanlage und einer angemessenen
Anzahl Warmwasserkollektoren zu versehen. Vorschlag: Die GréRRe der Fotovoltaikanlage sollte je
Wohneinheit mindestens ca. 4 bis 6 kWp betragen (nach Grofie der Wohnung). Die Ausrichtung
mindestens eines Gebaudes auf jedem Grundstiick (Haus- oder Garagendach) sollte so sein, dass eine
optimale Nutzung der Sonnenenergie moglich ist.

Abfallentsorgung
Zur Millvermeidung wird empfohlen, organische Abfalle auf den Wohnbaugrundstiicken zu
kompostieren.

Alle Verpflichteten (Bauparzellen) haben die Abfallbehaltnisse vor der fiir das Abholen festgesetzten Zeit
geschlossen an der Birgersteigkante der Fahrbahn oder, wo kein Blirgersteig vorhanden ist, am
auRersten Rand der StralRe oder an einem zur Abholzeit zugéanglichen Ort, der nicht mehr als

5,0 m vom Garteneingang entfernt ist, bereitzustellen und unverziiglich nach deren Entleerung an ihren
Standort zurlickzubringen. Fahrzeuge oder FulRganger dirfen durch die Aufstellung nicht behindert oder
gefahrdet werden.

Kann ein Grundstuck nicht unmittelbar von den Sammelfahrzeugen angefahren werden, wie dies z.B. fur
die Parzelle 1.3 (westseitig der Fall ist) , missen die Abfalle am Abfuhrtag zu Leerung zu einer vom
Verband oder seinen Beauftragten bestimmten Sammelstelle (z.B. auf H6he der Abzweigung bei Parzelle
1.2) gebracht werden, die an einer mit dem Sammelfahrzeug befahrenen 6ffentlichen Verkehrsflache liegt.
Sind Abfallbehaltnisse am Abfuhrtag aus einem vom Verband oder seinen Beauftragten nicht zu
vertretenden Grund unzuganglich, so erfolgt die Entleerung und Abfuhr erst am nachsten

regelmaBigen Abfuhrtag.

Sonstige Hinweise

Durch die Festsetzung einer Wandhdhe bezogen auf einen Hohenkotenbezugspunktes in Kombination mit
dem anstehenden Gelande / zulassigen Abgrabungen kann es zu Abweichungen von der Bayerischen
Bauordnung fiihren. MalRgebend sind die Festsetzungen des Planes.

Es wird empfohlen pro Bauparzelle nur ein Nebengebaude bis 15 gm zu errichten.

Verfahrensvermerke (Reqgelverfahren

Der Marktrat hat in der Sitzung vom 04.06.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Am Strassacker II* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 13.06.2024 ortsiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker II* in der Fassung
vom 04.06.2024 hat in der Zeit vom 15.07.2024 bis 15.08.2024 stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker II* in der Fassung
vom 04.06.2024 hat in der Zeit vom 15.07.2024 bis 15.08.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker II* in der Fassung vom 20.05.2025
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 30.06.2025 bis 04.08.2025 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker 11 in der Fassung vom 20.05.2025 wurde
mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.06.2025 bis 04.08.2025
offentlich ausgelegt. Parallel erfolgte die Einstellung der Unterlagen ins Internet.

Der Markt Reisbach hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 23.09.2025 den
Bebauungsplan ,Am Strassacker II“ gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.05.2025
als Satzung beschlossen.

Reisbach, den

(Siegel)
Rolf-Peter Holzleitner, 1. Blrgermeister

Gem. § 10 Abs. 2 BauGB ist eine Genehmigung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

Ausgefertigt

Reisbach, den

(Siegel)
Rolf-Peter Holzleitner, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Am Strassacker II“wurde am ... . .... ......
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan samt
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Gemeinde Schéftlarn zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Reisbach, den

(Siegel)
Rolf-Peter Holzleitner, 1. Blrgermeister
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1. Begrindung
11 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

1.2

Aufgrund des groRen Bedarfs an Wohnflachen beabsichtigt die Gemeinde Reisbach die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO.

Am sudostlichen Ortsrand von Reisbach, im planungsrechtlichen Aufienbereich, soll die derzeit
im bestehenden Flachennutzungsplan ausgewiesene ,Flache fiir die Landwirtschaft® nun in ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) umgewandelt werden.

Der Gemeinderat Reisbach hat deshalb die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung ,StralRacker II* beschlossen. Er wird aufgestellt um den Bedarf an Wohnraum fur
Familien in Reisbach zu decken und in eine stadtebaulichvertragliche Dimension und Ordnung
zu fuhren.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist somit die.Schaffung von Wohnflachen, um dem
bestehenden Bedarf vor Ort gerecht zu werden. Das Wohngebiet soll am stdéstlichen Ortsrand
von Reisbach, Gemarkung Reisbach, im Anschluss an bereits. geplantes Wohngebiet,
entstehen und einer sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung tragen. Andere Flachen
stehen dem Markt im Moment nicht zur Verfigung.

Es sind Einfamilienhduser, auch.in Form einer Hausgruppe, und Mehrfamilienhduser mit
GrundstucksgroRen von 500gm bis 910gm geplant. Die Wohnformen' sind sowohl fir junge
Familien interessant als auch fur Senioren und Singles und wird tberwiegend in dieser Form im
Gemeindegebiet nachgefragt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wird im Parallelverfahren der
Flachennutzungsplan fur den entsprechenden Bereich geandert (20.
Flachennutzungsplananderung). Fur den Bebauungsplan ist eine Umweltprifung
durchzuflihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt, bewertet und in einem
Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung 'und eine .dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle Erschlielung gewahrleistet werden. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Reisbach
nicht entgegen.

Auswahl des Planungsgebietes

Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus folgenden Griinden gewahlt:

e Die Einwohnerzahl in Reisbach ist stetig angestiegen. Die resultierende Nachfrage an
Wohnraum kann derzeit nicht zufriedenstellend gedeckt werden.

¢ Im Planungsgebiet stehen der Marktgemeinde Reisbach kurzfristig geeignete Grundstlicke
zur Verfligung.

¢ Anbindung an die bestehende ErschlieBung (Strale/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung maglich.
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1.3

1.31

1.3.1.1

1.3.1.2

e Anbindung des geplanten Allgemeinen Wohngebiets an ein teilweise bebautes
Allgemeines Wohngebiet.

e Gute und flachensparende Verkehrsanbindung durch die Lage an der Gemeindestralle
»LAm Strallacker mit direkter Anbindung an die westlich gelegene Eggenfeldener Stralle.

e Lage aullerhalb von sensiblen Bereichen (betreffend Wasser, Biotope) sowie von
geschutzten Landschaftselementen und Schutzgebieten.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

Planerische Vorgaben und deren Bericksichtigung

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

(Stand 01.01.2020)

Das Planungsgebiet liegt in der Region 13 (Landshut) im ,Allgemeinen landlichen Raum®.
Nachste zentrale Orte sind das Oberzentrum Dingolfing im Nordwesten und das Mittelzentrum
Landau a.d. Isar im Nordosten. Karten und Texte kénnen. unter www.landesentwickung-
bayern.de eingesehen werden.

Aussagen des Regionalplans

(Stand REP 30.01.2020, wenn nicht anders angegeben)

In der Raumstrukturkarte des Regionalplans Landshut (13), Stand 28.9.2007, ist Reisbach unter
Zielen der Raumordnung als ,Unterzentrum®und als ,Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort*
gekennzeichnet und liegt westlich der Entwicklungsachse zwischen Landau a. d. Isar und
Eggenfelden. Zudem ist der Bereich als ,Allgemeiner landlicher Raum*“ gekennzeichnet. Gemaf
der Karte ,Nah- und Mittelbereiche“ gehort Reisbach dem Mittelbereich von Dingolfing an
(Stand 28.9.2007).. Karten und Texte koénnen unter www.region.landshut.org eingesehen
werden.
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1.3.1.3

1.3.1.4

Weitere Fachplanungen

Bebauungsplan
Bei der vorliegenden Planung ist der bereits aufgestellte Bebauungsplan ,Am StralRacker” zu

berticksichtigen. Hier ist insbesondere die von Sidwest nach Nordost geplante
ErschlieBungsstralte enthalten. Durch die vorliegende Planung wird ein Teilbereich des
Bebauungsplanes ,Am Strassacker” vollstandig ersetzt (rot umrandeter Bereich). Betroffen sind
nur Stral3enflachen.

[TRYIY]

GRZ GFZ

050 W0
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Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP) Dingolfing-Landau
Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,279-060-A Tertiarhiigelland zwischen Isar und
Inn“ mit den entsprechenden Naturraumzielen.

Es liegen keine weiteren planerisch zu berticksichtigenden Vorgaben oder Fachplanungen vor.

Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Reisbach als ,Flache flr die Landwirtschaft* ausgewiesen. Die Entwicklung des
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist daher nur mit dessen Anderung nach §8
Abs. 3 BauGB moglich.

Hierzu wird derzeit im Parallelverfahren die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefiihrt.
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Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist das Planungsgebiet
derzeit als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Westlich der Planung liegen als
Allgemeines Wohngebiet (WA) beplante Flachen (teilweise bebaut) sowie ein bestehendes
Einzelanweisen mit Einzelbdumen. Ostlich des Vorhabens liegen am nahegelegenen
Schleifmihlbachamtlich kartierte Biotope und Gehélzstrukturen. Die angrenzenden Flachen im
Nordwesten sind ebenfalls bereits im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet mit
Wohnbebauung beplant, jedoch noch nicht bebaut. Die ErschlieBungsstral’e fir das bereits
geplante Gebiet ist schon hergestellt worden. Im Stden und Nordosten des Vorhabens befinden
sich weitere Landwirtschaftsflachen (Acker). Weitere Aussagen sind fir das Gebiet nicht

getroffen.

Die im Parallelverfahren. erfolgende 20. Anderung des Flachennutzungsplans schafft durch
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets gemal® § 4 BauNVO die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die vorliegende Planung.
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1.3.2.2

1.3.2.3

1.4

1.41

1.4.2

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfihrung einer UVP st flr die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht Uberschritten
werden. Den umweltschitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,Am StralRacker Il

Gutachten und Untersuchungen
Es wurden bisher folgende Gutachten oder Untersuchungen erstellit.

1.) Bodengutachten: Geotechnischer Bericht (Ing.-Buro) IMH Hengersberg, Nr. 23201755 (1.
Ausfertigung) Datum 09.10.2023

2.) Antrags auf wasserrechtliche Erlaubnis ,Erschlieung BG Am Strassacker Il mit
Erweiterungsoption, Ing.-Bliro BBI Dingolfing, Projekt 223091, Datum 04.08.2023

Weitere Erkenntnisse zu den Bodenverhaltnissen und Immissionen liegen aus den
Erkenntnissen des angrenzenden Baugebietes ,Am StralBacker vor.und wurden in der
vorliegenden Planung bericksichtigt.

Angaben zum Planungsgebiet

Beschreibung

Die Marktgemeinde Reisbach liegt im niederbayerischen Landkreis Dingolfing-Landau im Vilstal
und gehort der Region Landshut an. Naturrdumlich ist Reisbach gemal Arten- und
Biotopschutzprogramm (Landkreis Dingolfing-Landau) dem Tertiarhiigelland zwischen Isar und
Inn zugeordnet. Das Planungsgebiet liegt am sudostlichen Ortsrand von Reisbach. Die
Landschaft ist durch land- und forstwirtschaftliche Nutzung gepragt. Ostlich der Planung liegt
der Schleifmihlbach mit aus naturschutzfachlicher und landschaftlicher Sicht wertgebenden
Flachen.

Es sind keine Schutzgebiete oder weitere, sonstige besonders schutzwirdigen Bereiche in der
Umgebung oder innerhalb des Planungsgebiets ausgewiesen.

Raumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet (PG) liegt am suddstlichen Ortsrand von Reisbach, Gemarkung Reisbach.
Reisbach gehdrt zur Region Landshut (Region 13) und liegt im Landkreis Dingolfing-Landau,
Regierungsbezirk Niederbayern.

Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 674, 672/2, 672/1, 675 und 673/1 Teilschliel3t eine
Flache von 2,4 ha ein und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden Gemeindestrafte ,Am StralRacker”, nordlich der Stral’e, nordwestlich PG
Wohngebiet, nordéstlich PG landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker)

- im Westen durch Bauland (brachliegende ehemalige Ackerflache) bzw. Gartenflache
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1.4.4

- im Suden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker)

- im Osten durch Siedlungsgebiet Schleifmihle und Schleifmihlbach.

Luftbildausschnitt von Reisbach aus FIS-Natur Online des LfU mit Daten der Biotopkartierung (rot) und
Planungsgebiet (PG, blau), Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Verkehrsanbindung

Die Planung schlielt an bereits hergestellte Ortsstrallen der Planung ,Am StraRacker an und
erweitert diese im Bereichder vorliegenden Planung. Die ErschlieRungsstrafie ,Am Stral3acker*
muss im Rahmen der ErschlieBung des geplanten Baugebietes geringfligig nach Norden verlegt
werden.

Das Gebiet ist uber die Erschlielung ,Am StraRacker direkt an die Eggenfeldener Stralle
angebunden, die in Richtung Norden in die Ortsmitte von Reisbach fiihrt sowie in Richtung
Suden an die Staatsstrale ST 2083 und ST 2327 in einem Kreisverkehr anschlief3t. Die
erforderliche ErschlieBung der vorliegenden Planung sieht einen Ringschluss vor und soll
verkehrsberuhigt angelegt werden. Es wurde in der Planung eine mogliche Erweiterung in
Richtung Stden vorgesehen.

Infrastruktur

Fur die Einwohner von Reisbach gibt es folgende Bildungseinrichtungen: Die Grundschule
(Reisbach und Oberhausen) und Mittelschule (Grund- und Mittelschule mit Angebot der
Ganztagsschule) sowie die Volkshochschule in Dingolfing. Zur Betreuung von juingeren Kindern
stehen der Kindergarten St. Wolfsindis, Kindergarten St. Michael und die Kinderkrippe ,Haus
der kleinen Freunde“ zur Verfigung. Zur Freizeitgestaltung stehen Sporteinrichtungen und
Spielplatze, Bader, Bewegungsparcours, ein Golfplatz sowie ein Naherholungsgebiet mit Rad-
und Wanderwegen sowie ein Freizeitpark (,Bayernpark®) zur Verfiugung. Neben zahlreichen
sozialen Angeboten und Einrichtungen beispielsweise fir Jugendliche oder Senioren stehen
auch eine Bucherei und ein Haus der Birger in Reisbach und Haberskirchen zur Verfuigung. Es
gibt Supermarkte, Backer, Metzgereien, Gasthduser und Restaurants. Die medizinische
Versorgung wird durch Arzte in Reisbach und Umgebung sowie die Krankenhauser in
Dingolfing, Landau a.d. Isar und Deggendorf gewahrleistet. Im Gemeindegebiet von Reisbach
gibt es einen Bauhof, Wertstoffhof und eine Kompostieranlage. Die Wasserversorgung erfolgt
durch die in Aham ansassigen Unternehmen ,Wasserversorgung Mittlere Vils® und
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1.5

1.51

1.5.2

1.5.21

1.5.2.2

Zweckverband Wasserversorgung Oberes Kollbachtal“. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch
eine Klaranlage (Niederreisbach) sowie den ,Abwasserzweckverband Mittlere Vils“. Reisbach
verfigt in vielen Gemeindeteilen Uber Freiwillige Feuerwehren und bietet ein intaktes
Vereinsleben mit zahlreichen Vereinen, Verbanden und Ortsgruppen.

In Reisbach sind einige mittelstandische Betriebe und Firmen in verschiedenen Bereichen
ansassig.

Stadtebauliches Konzept

ErschlieBung/Verkehrsanbindung

Die Anbindung des Bauabschnitts ,Am Stralacker II“ erfolgt direkt von der Ortsstrale ,Am
StralRacker”. Fiur das geplante Baugebiet muss ein Teilbereich der bestehenden Stral’e ,Am
StraR&cker* nach Norden verlegt werden. Uber die OrtsstraRe ,Am StraRacker® ist das
Baugebiet an die Eggenfeldener Stralle angeschlossen (sieche auch . Kapitel
Verkehrsanbindung).

Versorgung/Entsorgung

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Trinkwasserversorgung der
Wasserversorgung Mittlere Vils angeschlossen.

Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser und Regenwasser der Stral3enflachen wird Giber ein Trennsystem entsorgt.
Die Abwasserbeseitigung wird. vom Abwasserzweckverband Mittlere Vils betrieben. Es kann an
den Mischwasserkanal im Nordosten angeschlossen und auf diesem Weg Schmutzwasser
entsprechend abgeleitet werden.
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1.5.2.3 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser kann aufgrund der ortlichen Bodenverhaltnisse nicht an Ort und
Stelle versickert werden. Es ist eine gedrosselte Ableitung in den Schleifmihlbach vorgesehen.
Dafir wird nordlich des Baugebietes auf Flurnummer 601/1 Gemarkung Reisbach ein
Rickhaltebecken mit Drosseleinrichtung auf 6ffentlicher Grinflache erstellt.

Fuar die Privatgrundstiicke wird die Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung
in Zisternen festgesetzt.

Einleitungsstelle \ \
Schleifmiihlbach -> Reisbach | &
Vorfluter: Schleifmiihlbach

Flur-Nr.: 688/2
Qrax = 50,0 I/s

RRB BG StraBacker Il + Erweiterung|
WSP e = 401.55
V=rd. 715 m?®

=rd. 525 m?

Informationen

UTM Zone 32

DHHN 2016 (NHN-Hohen, Status 170)

BBI INGENIEURE GMBH vom 27.07.2023
2023

Markt '}(‘ BBI

Reisbach M
BBBBBB "E“;' s"chheBung BBI INGENIEURE GMBH

BG Am StraBacker Il

mit Eywe\(e{ungsop[ion Niederlassung Dingalfing

Wasserrecht
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Lageplan

mit Einleitungsstelle

Name: g N Plan . Dingolfing, 04.08.2023
03 002

““““““ 223091 KAO

o
vvvvvvvvvvvvv 223091-4-LP-03-002-00-F

et

sssss

1.5.2.4 Loschwasser

Die Loéschwasserversorgung wird Uber das Trinkwassernetz des Wasserversorgers
sichergestellt.
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1.5.2.5

1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.6

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerke. Fir samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefihrt. Zur Schaffung von
Schaltméglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
Kabelverteilerschranken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der Verkehrsflachen
unterbleibt, sollen die Schranke unter Berilicksichtigung von Sichtdreiecken so montiert werden,
dass die jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundstlicksgrenzen bzw. Zaunflucht
Ubereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen. Die
genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Der Einsatz erneuerbarer Energien, wie beispielsweise Photovoltaikanlagen auf den geplanten
Gebauden, lokale Hackschnitzelblockheizkraftwerke oder Geothermievorhaben, ist von der
Marktgemeinde Reisbach ausdriicklich erwiinscht.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt in Reisbach Uber.den o6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
AWV Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn.

Fernmeldewesen

Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann
oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
ErschlieRungsmalinahmen:

Spartengesprache

Es wird angeregt vor. Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufiihren. (Abwasserzweckverband, Bayernwerke, Deutsche
Telekom;, usw.).

Begriindung der Notwendigkeit der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen

Gemal § 1a (2) BauGB sowie.Ziel 3.2 des LEP ist der stadtebaulichen Innenentwicklung
eindeutig Vorrang vor Aufenentwicklung, also der Inanspruchnahme von Landwirtschafts- und
Waldflachen, einzuraumen. Der Markt Reisbach verfolgt dementsprechend gemaR § 1 (5)
BauGB vorrangig die Strategie qualifizierter Innenentwicklung. Fur die anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnraum ist jedoch die derzeit mogliche Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen bei weitem nicht ausreichend. Daher ist die Ausweisung von
zusatzlichem Bauland erforderlich. Dies belegen auch die Zahlen: Der Anstieg der
Einwohnerzahl zwischen den Jahren 1987 und 2019 betrug 24,2 % (Quelle: Statistik Bayern
09279134 und Demographiespiegel des Marktes Reisbach 09279134).

Im Ortskern von Reisbach wird derzeit eine gréRere Wohnananlage realisiert (Ehemaliges
Brauereiareal). Die Vermarktung dieser Wohnungen erfolgt durch den Grundsttickseigentimer,
ansonsten gibt es im Ortsteil Reisbach derzeit nur wenige auf dem Markt verfigbaren
Bauparzellen fur Einfamilien- und Mehrfamilienhauser.

Im angrenzenden Baugebiet ,Am StralBacker“ sind zwar derzeit noch Grundstiicke unbebaut,
aber vom Markt wurden alle Grundstlicke verauf3ert und mit Bauzwang belegt, so dass hier
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keine freien Grundstiicke mehr zur Verfigung stehen. Es ist daher die Ausweisung von
zusatzlichem Bauland erforderlich.

Aus der Bevdlkerungsentwicklung allein lasst sich schon ein zusatzlicher
Siedlungsflachenbedarf  ableiten. Bei der Bedarfsermittiung ist neben der
Bevolkerungsentwicklung insbesondere die fortschreitende Verringerung der durchschnittlichen
Belegungsdichte in den Haushalten zu beriicksichtigen. Die durchschnittliche Belegungsdichte
in den Haushalten ist im Schnitt in Bayern von ca. 2,5 Einwohnern (EW) pro Wohneinheit (WE)
im Jahr 2000 auf ca. 2,2 EW/WE im Jahr 2014 gesunken. Da sich diese Entwicklung fortsetzt,
ist selbst bei leicht ricklaufigen Bevolkerungszahlen von einem  steigenden
Wohnbauflachenbedarf auszugehen und eine moderate Entwicklung von weiteren
Wohnbauflachen zu begriinden.

Bevdlkerungsentwicklung

Vom Bayerischen Landesamt fir Statistik sind im Rahmen einer demographischen
Untersuchung (Demographiespiegel) landesweit Bevolkerungsvorausberechnungen erstellt
worden. Fir den Markt Reisbach liegen geeignete. Bevolkerungsvorausberechnungen vor,
(Demographiespiegel fiur den Markt Reisbach 09279134). Fir den Markt Reisbach ist eine
Einwohnerentwicklung von 7.771 Personenim Jahr 2019 bis ca. 8.000 Personen im Jahr 2039
prognostiziert, das entspricht fur diesen Zeitraum einem Zuwachs von ca. 3,0%.

Daraus ergibt sich eine positive Bevolkerungsentwicklung fir den Zeitraum von 20 Jahren von
ca. 229 Personen. Die Zunahme von durchschnittlich 11,5 Einwohnern.pro Jahr begriindet sich
aus der aktuellen Situation in'der Region.

Abschatzung des Wohnbauflachenbedarf
Unter Bertcksichtigung einer angenommenen. Belegungsdichte von 2,43 Personen pro

Haushalt (Wohneinheit (WE)) und einem durchschnittlichen Baulandbedarf von ca. 672,66 m?
pro Wohneinheit ergibt sich folgender Bedarf fiir die prognostizierte Bevélkerungszunahme in
den nachsten 20 Jahren:

Zunahme von 229 Einwohnern/ 2,43 Personen pro WE x 672,22 m2 = ca. 6,344 ha Bedarf

Bedingt durch den demographischen Wandel ist davon auszugehen, dass die durchschnittliche
Anzahl von Personen pro Wohneinheit in den nachsten Jahren weiter sinken wird. Fir den Markt
Reisbach wird in'den nachsten 20 Jahren eine Entwicklung von 2,43 Personen pro Haushalt zu
2,33 Personen  pro Haushalt angenommen (Quelle: Eigene Berechnung).
Bei Berticksichtigung dieser als ,Auflockerungsbedarf‘ bezeichneten Komponente errechnet
sich ein zukinftiger Bedarf von rund 137 Wohneinheiten (7.771 Einwohner/2,43 Personen pro
WE - 7.771 Einwohner/2,33 Personen pro WE). Dies entspricht einem zusatzlichen

Nettoflachenbedarf von ca. 9,227 ha (137 WE x 672,66 m2). Da beim Baulandbedarf bereits
ein Zuschlag von 15% fur ErschlieBungs- und Grinflachen bericksichtigt wurde entspricht der
Nettoflachenbedarf bereits dem Bruttoflachenbedarf.

Der gesamte Wohnbauflachenbedarf betragt somit:

Bruttowohnbauflachenpotential aufgrund steigender 6,344
Bevoélkerung in ha

Bruttowohnbauflachenbedarf aufgrund des 9,227
Auflockerungsbedarfs der bestehenden Haushalte in ha
Wohnbauflachenbedarf in ha 15,571
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Abzugl. Faktor fur flachensparende Bauweise 15% 2,336
Wohnbauflachenbedarf in ha 13,235

Das geplante Baugebiet kann davon 2,4 ha decken.

Nachverdichtungspotenziale / Bauliicken

Flachen zur Innenentwicklung oder Konversionsflachen sind zurzeit im Gemeindegebiet nicht
verfugbar. Groflere Grundstiicke innerhalb der Dorfgebiete, die sich theoretisch zur
Nachverdichtung eignen wirden, werden groRtenteils von den bestehenden
landwirtschaftlichen und gewerblichen Betrieben genutzt oder stehen nicht zum Verkauf an. Die
vorhandenen Baugebiete im Gemeindegebiet sind zum groRen Teil bebaut. Die noch freien
Baugrundstlicke befinden sich alle in privater Hand. Haufig werden freie Baugrundstiicke, die
sich in privatem Eigentum befinden, zuriickgehalten und den' Nachkommen zur Verfliigung
gestellt. Diese Grundstlicke stehen nicht zum Verkauf an und ‘sind fir die Gemeinde nicht
verfugbar.

Im Rahmen des Bebauungsplanes hat die Verwaltung folgendes Innenentwicklung-Potenzial
Uberprift. Es wurde bei den privaten Eigentimern von  moglichen . Baugrundstiicken
(Bauliicken) die Abgabebereitschaft (Ankauf.durch- Gemeinde, oder Verkauf-an Bauwillige)
abgefragt, mit folgendem Ergebnis:

Es gibt derzeit 112 mdgliche ,Baulticken®
(1) Davon werden 5166gm kurzfristig bebaut
(2) Der Rest kann nicht erworben werden und sind in Privatbesitz ohne Bauzwang

Uberschléagige Ermittlung des Bedarfs
Wohnbauflachenbedarf 13,235 ha
Deckung durch’  vorhandenes Baulandpotential | 0,52 ha
(Innenbereich / Satzungen)
Deckung durch vorhandenes Baulandpotential | 6,795 ha
(rechtsgultige oder in Planung befindliche BPL seit

2019)
Deckung durch das Planungsgebiet 2,4 ha
Weiterer Bedarf 3,524 ha

Der kurzfristige Bedarf an Bauland im Ortsteil Reisbach wird seitens des Maktes mit ca. 30
Bauparzellen innerhalb der nachsten 5 Jahre beziffert. Alle Grundstiicke werden zudem auch
mit einer Bauverpflichtung veraufRert (Bebauug innerhalb von 5 Jahren), so dass es zu keinen
Spekulationsobjekten und leerstehenden Grundstiicken kommt.
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1.7

1.71

1.7.2

Stadtebauliche Begriindung / Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Erweiterung der Bebauung in Richtung Siden aus
und wird durch eine neugeplante Ringstral’e an die bestehende Ortsstralle ,Am StralRacker*
angeschlossen. Das Planungsgebiet weist einen Héhenunterschied von ca. 18 m auf. Der Hang
fallt von Stidwest nach Nordost in Richtung Schleifmihlbach ab.

Innerhalb bzw. angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Biotope. Die Flache wird
derzeit als landwirtschaftliche Flache (Acker) genutzt. Wertgebende Strukturen und Biotope
liegen am Schleifmihlbach etwa 75m entfernt. Ansonsten fehlen im Geltungsbereich und im
direkten Umfeld naturschutzfachlich wertvolle Lebensraume oder Vegetationsbestande.

Der Bebauungsplan schafft Wohnraum fir maximal 88 Wohnungen. Das Baugebiet wird als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies tragt auch der.gewtnschten
Nutzung und dem Bedarf Rechnung.

Das stadtebauliche Entwurf sieht die Anlage von 12 Einfamilienhausern, 7 Reihenhausern und
13 Mehrfamilienhausern vor, deren Situierung hauptsachlich.aus der Topographie (parrallel zu
den Hohenlinien) und einer guten Belichtung (durch Orientierung in. Richtungen Sud- und
Sidwesten) resultiert. Es sollen dadurch auch. die Eingriffe in die Topographie auf ein
Mindestmal’ reduziert werden und Durchblicke fir Oberlieger. (h6her gelegene Grundstiicke)
erhalten bleiben bzw. flir Unterlieger. gute Belichtungsverhaltnisse verbleiben. Diese
Orientierung ist auch aus energetischen Griinden (stud-/stidwestorientiert) optimal.

Um eine unerwiinschte Dominanz der Gebaude an dem ostexponierten und teilweise gut
einsehbaren Hang zu vermeiden wurden fur die Hauptgebaude nur klassiche Satteldacher und
Walmdacher zugelassen.

Um attraktive Freiflachen auf den Grundsticken zu schaffen wurden die Haupt- und
Nebengebaude so situiert, dass die Studwestseiten gut belichtet bleiben.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemay § 4 BauNVO festgelegt. Durch
diese Festlegung soll gewahrleistet werden, das dieser Bereich der gewlinschten Nutzung und
der in der Umgebung vorhandenen Pragung, dem Wohnen, vorbehalten bleibt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Grundflache 1 fir
Hauptgebaude und einer maximal zulassigen Grundflache 2 fir Garagen, Carports und
Nebengebaude und der Angabe der maximalen Wandhoéhe bezogen auf einen definierten
Hohenpunkt Gber Normalnull festgelegt. Die Grofie der Hauptgebaude wird weiter auch durch
die Baugrenzen definiert.

Fir Hauptgebaude wurde eine maximale Obergrenze von 180 gm fir Mehrfamilienhduser mit 4
Wohnungen, 160gm mit 3 Wohnungen, 140gm fir Einzelhduser mit zwei Wohnungen und
gréReren Grundstlicken bzw. 110gm auf kleineren Grundstticken und 110gm fiir Reihenhauser
festgesetzt. Fur Garagen, Carports und Nebengebaude wurden 90gm fir die
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1.7.3

Mehrfamilienhauser mit 4 Wohnungen, 65gm fir Einzelhduser mit zwei Wohnungen und
Mehrfamilienhausern mit drei Wohnungen und 55gm fiir Reihenhauser definiert.

Die maximal zulassige Grundfliche der Hauptbaukérper (Hauptgebdude +
Garagen/Carports/Nebengebaude) darf durch Anlagen des § 19 Abs. 1 BauNVO und
Nebenanlagen i.S. des § 14 des bis zu einer Grundflachenzahl von 0,50 Gberschritten werden.
Auf den Parzellen 1.9, 1.10, 1.11, 1.14, 1.16, 1.21 ist eine Uberschreitung bis 0,55, auf Parzellen
1.1, 1.2, 1.15, 1.22, 1.23 ist eine Uberschreitung bis 0,60, auf Parzellen 1.3, 1.17, 1.18, 1.19,
1.20, 1.24 ist eine Uberschreitung bis 0,65 zuldssig. Die Uberschreitungen sind aufgrund der
relativ geringen Grundsticksgroflen und notwendigen Nebenflachen wie Stellplatzen,
Zufahrten, Terrassen etc. erforderlich.

Die festgesetzten Wandhohen sind bezogen auf den individuell je Bauraum definierten
Hohenbezugspunkt fir den Haustyp a mit 4,5m bis 5,0m und fir den Haustyp b-mit min 5,5m
bis max. 6,6m definiert. Die maximale Wandhdéhe fir Nebengebaude betragt3,0m gemessen
vom Hohenkotenbezugspunki.

Die AuRenwandhohe der wird vom jeweiligen Héhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
AuRenflache der AulRenwand mit der Dachhautoberkante gemessen. Talseitig. kdnnen durch
die getroffenen Festsetzungen je nach Gelandegestaltung gréRere Wandhdhen entstehen
wobei diese durch die zulassigen Abgrabungen wiederum begrenzt sind. Durch die Festsetzung
einer Wandhoéhe bezogen auf einen H6henkotenbezugspunktes kann es zu Abweichungen von
der Bayerischen Bauordnung. fuhren. Maligebend sind . die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Ein Freilegen der Untergeschosse ist nicht moglich und auch nicht gewuinscht.

Die =zulassige Uberbaubare Grundflache, sowie Wandhéhen orientieren sich an der
umgebenden Bebauung und begrenzen die Versiegelung auf ein ortstypisches Maf3 in diesem
Bereich.

Um das Relief und das gewulnschte stadtebauliche Erscheinungsbild weiter zu definieren
werden Aufschuttungen bis maximal 1,0m und Abgrabungen bis max. 1,0m zugelassen wobei
Abgrabungen und Aufschuttungen nicht ‘aneinandergrenzen grenzen dirfen, um eine
Terrassierung der Grundstlicke zu vermeiden. Stlitzmauern sind in einem Bereich von 5,0m
gemessen vom Stralenrand nur im. Bereich der Zufahrten zuldssig und zwischen den
Bauparzellen, an allen anderen Seiten (zu Verkehrsflachen und Aul’engrenzen des BPL) sind
Hohenspriinge als Béschung auszubilden.

Bauweise und iliberbaubare Grundfldche

Die Festlegung von Baugrenzen fur Hauptgebaude und Baugrenzen fur Garagen/Carports bzw.
Nebengebaude sichert die fur dieses Quartier gewiinschte Lage bzw. stadtebauliche Qualitat.
Am nordostexponierten und einsehbaren Hang ist ein geordnetes stadtebauliches
Erscheinungsbild gewlinscht.

Die Situierung der Nebengebdude (Garagen, Carports und genehmigungspflichtige
Nebengebaude) wurde verbindlich definiert um das gewlnschte stadtebauliche
Erscheinungsbild zu definieren. Genehmigungsfreie Nebengebaude sind auch aulierhalb der
Baugrenzen zulassig. Die offenen Stellplatze sind frei wahlbar, diese dirfen jedoch nicht
innerhalb von festgesetzten Griinflachen liegen.
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1.74

1.75

1.7.6

1.7.7

Bauliche Gestalt

Generell wurden im Planungsgebiet flr die pragenden Hauptbaukdrper Sattel- und Walmdéacher
zugelassen. Fur den Haustyp mit zwei Vollgeschossen (Haustyp B) ist fir Satteldacher eine
Dachneigung von 18-25° flir Walmdacher eine Dachneigung von 12-20°vorgesehen, fir den
Haustypen mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dach (Haustyp A) ist fur Satteldacher
eine Dachneigung von 26-35° und fir Walmdacher eine Dachneigung von 12-20°vorgesehen.
Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur ab 28° Dachneigung, also nur fir den eingeschossigen
Haustypen mit Satteldach zuldssig. Zwerchgiebel sind sowohl fir den Haustyp a als auch b
zulassig. Dacheindeckungen sind nur in roten oder rotbraunen, grau und schwarzen Ténen
zulassig. Anlagen zur energetischen Nutzung der Sonne sind in der Ebene des Daches
zulassig. Ziel der Festsetzungen ist es, dem Quartier ein klares Erscheinungsbild, Bauform und
Ortsgestaltung zu verleihen.

Lediglich bei den untergeordneten Anbauten oder Nebengebauden/Garagen/Carports sind
auch Flachdacher zulassig. Diese Festsetzung dient der besseren Belichtung der
Hauptgebaude, als auch der gewiinschten stadtebaulichen Gestalt.

Verkehrsflachen

Die Anbindung des Bauabschnitts ,Stralacker II“ erfolgt direkt von der Ortsstralle ,Am
StraBacker” und ist als RingstralRe geplant. Die ErschlieBungsstrafie soll als verkehrsberuhigter
Bereich angelegt werden. Die neugeplante Stralle ist in einer StralRenraumbreite mit 5,0m bzw.
einem Verkehrsraum von 6,0m vorgesehen.

FuBlaufig ist ein Gehweg entlang der StralRe ,Am StralRacker” in einer Breite von 1,5m
vorgesehen. Innerhalb des Baugebietes ist kein Gehweg vorgesehen.

Garagen, Nebengebaude und Nebenanlagen

Die Lage von Garagen, Carports. und genehmigungspflichtigen Nebengebauden wurde
verbindlich definiert, die Situierung der Garagen, Carports- und genehmigungspflichtigen
Nebengebaude ist auch innerhalb der'Baugrenzen maéglich. Stellplatze, private Verkehrsflachen
und teilweise auch Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und verfahrensfreie Nebengebaude
sind innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen zulassig, wobei empfohlen wird, dass nur ein
verfahrensfreies Nebengebaude bis zu 15 gm Grundflache je Parzelle errichtet wird.
Dachform, siehe stadtebauliche Gestalt.

Flachen und Anzahl der Stellplatze

Im Planungsgebiet sind je Wohnung 2 Stellplatze, fir Wohnungen unter 50gm Flache nur ein
Stellplatz nachzuweisen. Die Stellplatze konnen entweder in Garagen oder als freie Stellplatze
nachgewiesen werden. Es ist eine Aufstellflache von mindestens 5,0 m vor den Garagen
einzuhalten.
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1.7.8 Griinordnung

1.8

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen.

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsraumlichen Verbund eine wichtige raumliche
und zugleich vernetzende Stellung ein. Die Sicherung wertvoller Lebensrdume und
Biotopstrukturen wurde bereits bei der Standortwahl berlicksichtigt und ist bei der vorliegenden
Planung nicht erforderlich. Die Bebauung erfolgt ausschlielich auf naturschutzfachlich weniger
wertvollen Flachen (Ackerflache). Die Flache ist aufgrund der Ausgangsbedingungen fur die
Bebauung geeignet.

Ziel der Grunordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der Bebauung am<slddstlichen
Ortsrand von Reisbach sicherzustellen und naturschutzfachlich wertvolle Flachen zu sichern
und zu schaffen.

Als ortstypisches, griines Gerlst werden Baumpflanzungen auf privaten Flachen festgesetzt.
Die vorgeschlagenen Pflanzungen am entstehenden Ortsrand sollen das Wohngebiet in die
Landschaft einbinden. Die Festsetzung einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Baumen
auf Privatgrund in Abhangigkeit von der jeweiligen GrundstiicksgréRe sichert zudem eine
Mindestdurchgriinung des Wohngebietes.

Im Nordosten des Planungsgebietes ist ein Spielplatz vorgesehen.. Der Spielplatz wurde
vorsorglich (und nur fir den‘Bedarfsfall) in die Planung aufgenommen und gesichert obwohl
sich in einer Entfernung ‘von 300m Entfernung (ndrdliche Richtung) bereits ein Spielplatz
befindet. Um einen Blcikschutz und gewissen Larmschutz zu gewahrleisten ist der Spielplatz
(im Falle der Umsetzung) auf der Nordost- und Sudostseite (zur Bebauung hin) mit Hainbuchen
einzugrinen. Es‘wird eine blickdichte Hecke mit einer Ho6he von 2,5m angestebt, diese kann
freiwachsen oder als Schnitthecke angelegt werden.

Zu beriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB

Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefiihrten, 6ffentlichen und privaten Belange
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen und gegeneinander und untereinander
abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Siehe Umweltbericht Bebauungsplan ,Am StraRacker 11 Kapitel Mensch /Immissionen
Die Wohnbedlrfnisse der Bevolkerung, [...] Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die

Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung werden zusatzliche Wohnhauser in Reisbach geschaffen. Damit wird dem
grofRen Bedarf an Wohnraum Rechnung getragen.
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- Die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und
behinderte Menschen kénnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen
werden. Es sind hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Es sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf die Belange des Bildungswesens zu
erwarten. Bei einer entsprechenden Eingrinung (siehe grunordnerische Malnahmen
Bebauungsplan) sind keine nachteiligen Wirkungen auf Sport,<Freizeit und Erholung zu
erwarten.

- Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung schliel3t an das bestehende Wohngebiet ,Am Straltacker* an. Das
bestehende Angebot an Wohnraum wird somit im Stidosten von Reisbach erhoéht.

- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes .und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kunstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
innerhalb oder im Umfeld der Planung. Indirekte Beeintrachtigungen von Baudenkmalern im
Umfeld z.B. durch die Einschrankung von Blickbezliigen sind nicht zu erwarten.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds erfolgt durch die Griinordnung. Durch die Lage
am Ortsrand ist eine. Eingrinung an den AuRengrenzen geplant. An den geplanten
ErschlieBungsstraflien sind einzelne Geholze vorgesehen.

- Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge

Fir die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.
- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am StraRacker I1°.

- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Fir die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.
- Die Belange der Land- und Forstwirtschaft

Ein Grofteil des Planungsgebiets wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.
Durch die Planung gehen landwirtschaftliche Flachen mit gemal den Angaben zu
Bodenfunktionen des Bayerischen Umwelt-Atlas hoher nattrlicher Ertragsfahigkeit verloren. Auf
den durch die vorliegende Planung entstehenden Wohnflachen ist auch weiterhin mit
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ortsiblichem Larm, Staub und Geruchsbelastigung durch die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen zu rechnen.

- Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Von einem Ausbau des Wohnraumangebots profitieren sowohl Arbeitnehmer als auch
ansassige Betriebe in Reisbach. Leben und Arbeiten in Reisbach wird durch ein erhohtes
Angebot an Wohnungen attraktiver.

- Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens
Fir die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieRlich der
Versorgungssicherheit

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere Energie und Wasser. Genaue Angaben zur Versorgung koénnen Kapitel
Lversorgung/Entsorgung“ entnommen werden.

- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Es liegen keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete im untersuchten Bereich.

- Die Belange des Personen- und' Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung,
einschlieRlich des ¢ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Berlcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung.in der Umgebung von einem erhéhtem Verkehrsaufkommen
durch eine erhohte Anzahl von Anwohnern sowie von Liefer-/Entsorgungsverkehr, jedoch in
vertraglichem Rahmen, gerechnet werden. Siehe auch Kapitel Mensch /Immissionen. In
Reisbach gibt es keinen Bahnhof. Die nachstgelegene Bahnstation befindet sich in Dingolfing.
Viele Orte sind von Reisbach aus mit Bus bzw. einer Kombination von Bus und Bahn erreichbar.
Der Vilstalradweg Ober-Niederbayern liegt im Norden von Reisbach.

- Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Fuir die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen  stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept liegt in der Marktgemeinde nicht vor. Im Rahmen der
vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Entwicklung von Reisbach jedoch miteinbezogen.

- Die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden
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1.9

1.10

1.1

Im unmittelbaren Planungsgebiet befindet sich kein Oberflachengewasser. In einer Entfernung
von etwa 35m und mehr, 6stlich der Planung flieRt der Schleifmihlbach, aufierhalb des
unmittelbaren Wirkraums der Planung. Es ist kein Uberschwemmungsgebiet im Bachtal
festgesetzt. Durch die Entfernung und den Hohenunterschied des Planungsbereichs zum
Bachtal sowie den vorhandenen Retentionsraum (Wiesen in der Bachaue) ist eine
Beeintrachtigung durch Hochwasser des Schleifenmiihlbachs auszuschlie3en.

Die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Nach derzeitigem Wissensstand fur die vorliegende Planung nicht relevant. Sollte es
Auswirkungen geben, waren diese durch die Planung voraussichtlich positiv da das
Wohnraumangebot im Gemeindegebiet erhéht werden soll.

Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die Festsetzung von Grin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Grlnordnung der
vorliegenden Planung.

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan istein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemal § 1a BauGB und
§ 15 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird:dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
wurde nach Vorgaben . des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefuhrt. Durch die baulichen MaRnahmen entsteht
ein Ausgleichsbedarf welcher auf Flachen des gemeindlichen Okokontos auf Flurnummer 131/2
Gemarkung Niederreisbach geleistet wird (siehe Umweltbericht).

Immissionsschutz

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu berucksichtigen.

Das Planungsgebiet ist von Ackerflachen mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung im Siden
und Nordosten, von Siedlungsflachen mit Wohnnutzung im Nordwesten, Westen und Osten
sowie von Verkehrsflachen umgeben. Dadurch treten ortsiibliche Larm-, Geruchs- und
Staubemissionen auf die im Umweltbericht beschrieben werden.

Es liegt derzeit kein schalltechnisches Gutachten (Larmschutzgutachten) vor. Erkenntnisse zu

u.a. Immissionen liegen aus den Erkenntnissen des angrenzenden Baugebietes ,Am
Strallacker” vor und wurden in der vorliegenden Planung bericksichtigt.

Denkmalschutz

Gemal} den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
innerhalb oder im Umfeld der Planung (siehe auch Umweltbericht).
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1.12

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemal Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemal Artikel 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehdrden oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.

Artenschutz

Nach den Ergebnissen der erfolgten Bestandsaufnahme ist davon auszugehen, dass das
Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande auslost.

Von der vorliegenden Planung sind Uberwiegend Flachen mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung (Acker) betroffen. Das Vorkommen von Bodenbriitern ist aufgrund der vorhandenen
Stérungen und der Kulissenwirkung angrenzender Bebauung unwahrscheinlich. Eine
Auswertung der Artenschutzkartierung zeigt Vorkommen zahlreicher, wertgebender und zum
Teil gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten entlang des Schleifmuhlbachs. Dort gab es bereits
zahlreiche Nachweise von Vorkommen® wertgebender, teilweise geschitzter Arten,
beispielsweise Fisch-, Libellen- und Schmetterlingsarten. Die dort liegenden Gewasser-,
Feucht- und Gehdlzstrukturen sind besonders schutzenswerte Bereiche, die jedoch aul3erhalb
der Planung, mehr als 75m davon entfernt, liegen. Artennachweise geschutzter Tier- und
Pflanzenarten, im nahen und .im unmittelbaren Wirkraum des Planungsgebiets, sind nicht
bekannt. Aufgrund der im Planungsgebiet vorliegenden und umgebenden Landschaft mit
Feldern und Wiesen, Waldern sowie Bachen und Graben ist eine Nutzung des
Planungsbereichs von diversen Fledermaus- und Vogelarten als Teilhabitat beispielsweise zur
Nahrungssuche anzunehmen. Aufgrund der vorhandenen, verbleibenden Griin- und
Gehdlzstrukturenauf benachbarten Flachen und in der weiteren Umgebung ist ein Ausweichen
auf diese Bestande im Sinne eines Teilhabitats wahrend der Bauphase moglich. Die
vorgesehenen Pflanzungen von Gehdlzen im Zuge der Neugestaltung der Grinflachen bieten
neuen <Lebensraum fir die. genannten Tiergruppen. Daher ist entsprechend den
Verfahrenshinweisen des bayerischen Landesamts flir Umweltschutz die Durchflihrung einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) entbehrlich.

Bei Untersuchungen-zum Artenschutz (8 Begehungen 2x im August 2024, 2x im September
2024, 3x im April 2025 und 2x im Mai 2025 durch Herrn Bernard Pellkofer, im Umkreis ein
anerkannter Fachmann) wurden keine Feldlerchen und keine Zauneidechsen gesichtet. In
angrenzenden Grundstliicken wurde eine Goldammer und eine Schafstelze gesichtet, aber
keine Nistplatze im Planungsgebiet und dessen unmittelbaren Wirkraum. Eine Feldlerche wurde
westlich der Eggenfeldener Strale kartiert und eine Goldammer in der Hecke westlich der
Eggenfeldener Stralle, beide jedoch aulierhalb des Wirkraumes.

Im Herbst 2024 konnten bei den Kartierungen auch das kleine Wiesenvdgelchen (Coenonypha
pamphilus) und der Feuerfalter (Lycaena phlaeas) gesichtet werden, beide (Falter-)Arten sind
jedoch gemaly der Roten Liste nicht gefahrdet. Verbotstatbestande kénnen daher mit grofier
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.
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1.13 Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich Nr.1 ca. 24.000 gm
davon Verkehrsflachen ca. 3.010 gm
offentliche Stralle ca. 2.655 gm
offentlicher FuRweg ca. 355 gm
davon Grundstiicke /Bauland ca. 19.740 gm
davon versiegelte Flachen ca. 11.575 gm
davon Freiflache ca. 8.165 gm
davon Grinflachen ca. 1.190 gm
davon offentliche Grinflache ca. 1.190gm
davon Flachen fiir Ver-/Entsorgung ca. 35 gm
davon sonstige Flachen ca. 25 gm
Ausgleichsflache ca. 3.805,6 am

Erster Birgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Rolf-Peter Holzleitner Florian Breinl Dipl.-Ing.
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1. Umweltbericht
1.1 Einleitung

1.1.1.1

1.1.1.2

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitplanen gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefihrt werden. Dabei sind
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB
der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufligen.

Durch die vorliegende Planung ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft gema § 1a BauGB
und § 15 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise
des Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt.

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird nach Vorgaben des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen -dberprift und
durchgefiihrt. Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere
Schutzguter werden gepriuft und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und
AusgleichsmalRnahmen getroffen. Der Umweltbericht. wird im weiteren Verfahren je nach
Kenntnisstand erganzt und fortgeschrieben.

Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung

Die Rahmenbedingungen und_Planungsvorgaben, die sich aus Ubergeordneten Planungen
ergeben, werden in der Begriindung zur 20. Anderung des Fléachennutzungsplanes sowie in der
Begrindung zum Bebauungsplan ,Am Stralacker II“ detailliert aufgefuhrt. Es folgt daher an
dieser Stelle nur eine kurze Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte und Ergebnisse fir die
vorliegende Planung.

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

(Stand 01.01.2020)

Das Planungsgebiet liegt in der Region 13 (Landshut) im ,Allgemeinen landlichen Raum®.
Nachste zentrale Orte sind das Oberzentrum Dingolfing im Nordwesten und das Mittelzentrum
Landau a.d. Isar im‘Nordosten. Karten und Texte kdnnen unter www.landesentwickung-
bayern.de eingesehen werden.

Aussagen des Regionalplans

(Stand REP 30.01.2020, wenn nicht anders angegeben)

In der Raumstrukturkarte des Regionalplans Landshut (13), Stand 28.9.2007, ist Reisbach unter
Zielen der Raumordnung als ,Unterzentrum“ und als ,Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort*
gekennzeichnet und liegt westlich der Entwicklungsachse zwischen Landau a. d. Isar und
Eggenfelden. Zudem ist der Bereich als ,Allgemeiner landlicher Raum*“ gekennzeichnet. Gemaf
der Karte ,Nah- und Mittelbereiche® gehort Reisbach dem Mittelbereich von Dingolfing an
(Stand 28.9.2007). Karten und Texte koénnen unter www.region.landshut.org eingesehen
werden.
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1.1.1.3 Weitere Fachplanungen

(s. stadtebauliche Begriindung Kap. 1.3.1.3)

1.1.1.4 Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltprifung

Merkmal Betroffenheit Erhebliche
ja/nein Auswirkungen
FFH-Gebiet Nein Nein
SPA Gebiet Nein Nein
Naturschutzgebiet Nein Nein
Naturdenkmal Nein Nein
Landschaftsschutzgebiet Nein Nein
geschutzte Landschaftsbestandteile Nein Nein,
geschutzte Biotope Nein Nein
Uberschwemmungsgebiete Nein Nein
Wasserschutzgebiete Nein Nein
sonstige Schutzausweisung Nein Nein
Denkmalschutz / Bodendenkmaéler Nein Nein
Immissionsschutz Nein Nein

1.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt

1.2.1  Beschreibung der Umweltprifung

1.2.1.1 Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

1.2.1.2 Angewandte Untersuchungsmethoden

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut:

Die Standortuntersuchung erfolgt auf Basis des Flachennutzungsplanes.

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgtiter erfolgte auf der Grundlage der Daten
des Flachennutzungsplanes sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP
(Landesentwicklungsprogramm Bayern), RP (Region 13, Landshut) und einer Ortsbegehung im
Marz 2022 und Juli 2023. Erhebungen zum Artenschutz fanden u.a. im August und September
2024 sowie im April und Mai 2025 statt.

1.2.1.3 Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislliicken bei der Datenerhebung

Die Bewertung erfolgt nach Unterscheidung 3er Stufen: Geringe, mittlere und hohe
Erheblichkeit. Dabei ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht
ausgleichbarer Auswirkungen wird als hoch eingestuft. Schwierigkeiten bei der Datenerhebung
sind bisher nicht aufgetreten. Kenntnisliicken sind aus derzeitiger Sicht nicht vorhanden.
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1.2.2

1.2.21

Bestandsaufnahme, Bewertung und Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung auf
Schutzguter gem. § 2 Absatz 1 UVPG

Schutzgut Flache

Bestand:

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2017 wurde das Schutzgut Flache als neuer
Umweltbelang eingefiihrt: Gemall Baugesetzbuch soll sparsam mit Grund und Boden
umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von Flachen ist auf-das notwendige Mal zu
begrenzen. Die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
sind vorrangig umzusetzen. Folgende Aspekte sind bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen
des Vorhabens auf das Schutzgut Flache zu betrachten:

1. Erhaltung unzerschnittener Freiraume

2. Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung

3. Ziel der Bundesregierung von einem -Flachenverbrauch von 30 ha/Tag im Zuge der
deutschen Nachhaltigkeitsstrategie bzw. Verbrauch von max. 5 ha pro Tag in Bayern
(angestrebtes Ziel, geplante Verankerung im Landesplanungsgesetz)

Bewertung / Planung:

Zu 1.: Das Planungsgebiet liegt am stidoéstlichen Ortsrand von Reisbach und schlief3t daran an.
Es gehen bisher unbebaute Freiraume verloren. Die Zerschneidungswirkung auf die Landschaft
ist durch bereits bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen bereits vorhanden.

Jahr Einwohner | Zu 2.: In Reisbach besteht seit Jahren konkreter Bedarf an Flachen
fur Wohnraum, die Markigemeinde tragt mit der vorliegenden

1987 6258 Planung den Anfragen Rechnung. Die Einwohnerentwicklung der
2018 7730 vergangenen Jahre belegt einen stetigen Anstieg der

Einwohnerzahlen im Gemeindegebiet und wird in der dargestellten
2019 7771 Tabelle wiedergegeben. Der Anstieg der Einwohnerzahl zwischen

den Jahren 1987 und 2019 betrug 24,2 %.

Quelle: Statistik Bayern

Zu 3.: Bayern bekennt sich zum Ziel der Bundesregierung bis 2030 den Flachenverbrauch auf
bundesweit unter 30 ha pro Tag zu reduzieren und strebt daher an, eine Richtgrofie fir den
Flachenverbrauch (in Bayern) von 5 Hektar pro Tag im Landesplanungsgesetz zu verankern.
Bayerische.. Nachhaltigkeitsstrategie (2017): Langfristig deutliche Reduzierung des
Flachenverbrauchs bis hin zu einer Flachenkreislaufwirtschaft ohne weiteren
Flachenneuverbrauch.

Derzeit leben 83,2 Mio. Menschen in Deutschland. Demnach wirde sich der Pro-Kopf-
Verbrauch im Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie auf ca. 36,1 cm?Tag belaufen.

In der Marktgemeinde Reisbach leben 7771 Menschen (Stand 2019). Es ergibt sich daher fur
die Gemeinde eine moégliche Flacheninanspruchnahme von 28,5 m? Tag bzw. 1,04 ha/Jahr und
20,80 ha in 20 Jahren. Der Pro-Kopf-Verbrauch wurde vom Bundeskabinett 2017 festgelegt.
Unter Einhaltung der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie darf die Gemeinde somit bis 2037
20,80 ha an Flache verbrauchen.
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Nicht zu verwechseln mit dem Flachenverbrauch ist die Versiegelung. Diese macht Béden
undurchlassig flir Niederschlage und =zerstoért die natirlichen Bodenfunktionen.
Siedlungsflachen und Verkehrsflachen umfassen jedoch auch unbebaute und nicht versiegelte
Bdden [...] wie Stadtparks und Sportplatze (BMU 2020).

Flachenpotenziale

Die Grinde fir die Auswahl des Planungsgebietes werden im Kapitel 1.2 Auswahl des
Planungsgebiets in der Begrindung zum Bebauungsplan ,Am Strallacker II“ bzw. 20.
Flachennutzungsplananderung erlautert. Innerorts finden sich vereinzelte, bisher unbebaute
Flachen. Diese scheiden jedoch aus den folgenden Griinden fir die Entwicklung des
Allgemeinen Wohngebiets aus:

¢ Flachen sind seit Jahren nicht verfugbar durch die bestehenden Eigentumsverhaltnisse

e Flachen mit Lage in (wasser-)sensiblen Bereichen (beispielsweise im Tal der Vils)

e Zu geringe Flachengrofien fir entsprechende Bebauungen

e Fehlende bzw. schlechte Verkehrsanbindung

¢ Vermeidung von UbermaRiger Verkehrsbelastung an anderer Stelle

e Aus stadtebaulicher Sicht zu erhaltende innerértliche Griin- und Freiflachen zur Erhaltung der
Freiraumqualitat sollen freibleiben von Bebauung

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets hat einen Flachenverbrauch von 2,4 ha zur
Folge. Durch die vorliegende Planung werden ca. 11,5 % des nach der Nachhaltigkeitsstrategie
vorgesehenen Wertes verbraucht. Diese Wirkung wird als gering bis mittel erheblich
eingestuft.

Das Planungsgebiet wird als sinnvollste Flache fiur die vorliegende Planung erachtet. Fur die
anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum st die derzeit mdgliche Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen bei weitem nicht ausreichend. Der Marktgemeinde stehen nur in
begrenzter Zahl geeignete Flachen der Innenentwicklung zur Verfligung, so dass der
bestehende Bedarf nicht gedeckt werden kann. Daher ist die Ausweisung von zusatzlichem
Bauland erforderlich.

Innerhalb des. Planungsgebiets tragen die Festsetzung zur Grundflache sowie sonstige
Festsetzungen zur Verminderung der Bodenversiegelung und zur Anlage von Griinflachen dazu
bei, die Versiegelung auf das erforderliche Mal zu begrenzen. Da andere Potenzialflachen nicht
fur die vorliegende Planung zur Verfligung stehen, werden in Bezug auf die Nutzbarmachung
von Potenzialflachen keine erheblichen Wirkungen durch die Ausweisung erwartet. Aus diesen
Grinden und vor dem Hintergrund des zulassigen Pro-Kopf-Verbrauchs im Sinne der
Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als
gering bis mittel erheblich bewertet.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Flache Gering Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel
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1.2.2.2 Schutzgut Mensch / Immissionen

Bestand:

Das Planungsgebiet ist im Siiden und Nordosten von landwirtschaftlichen Flachen umgeben
von denen Emissionen ausgehen, daher ist mit ortstblichen Larm-, Staub- und
Geruchsbelastigung zu rechnen. Westlich, nordwestlich und &stlich befinden sich zum Teil
geplante, noch nicht bebaute (Baugebiet ,Am StralRacker”) sowie bereits bebaute Wohngebiete
bzw. Siedlungsgebiete. Westlich des Vorhabens liegt die Eggenfeldener Stralde, sldlich die
Staatsstrallen St 2083 und St 2327, welche an einer Kreisverkehrsanlage aufeinandertreffen.
Es ist von Emissionen wie Larm, Licht und Abgasen auszugehen. Die bestehenden Nutzungen
sind im Bestand konfliktfrei moglich.

Die Flache hat keine Erholungsfunktion.

Bewertung / Planung:

e Esistim Planungsgebiet weiterhin mit ortstiblichen Immissionen wie landwirtschaftlicher Larm-
, Staub- und Geruchbelastigung zu rechnen, dies gilt auch fur die kiinftige Bebauung. Fur
Baugebiete in Ortsrandlage sind generell hdhere landwirtschaftliche Immissionen zu dulden.

¢ Die Bebauung grenzt westlich an bestehendes Wohngebiet (teilweise noch nicht bebaut) und
Ostlich an Siedlungsgebiet bei ,Schleifmiihle” an.

e Durch die Neuplanung erhoht sich das Verkehrsaufkommen, auch bei. den vorhandenen
ErschlieBungsstrafien in der Umgebung.

e Eine Anbindung erfolgt Uber die. bestehende Gemeindestrale ,Am StralRacker®, welche in
Richtung Westen zur Eggenfeldener Stral3e flihrt.

o Reisbach hat keine eigene Bahnstation, die nachstgelegene befindet sich in Dingolfing.
Reisen/Pendeln an weiter entfernte Orte ohne eigenes motorisiertes Fahrzeug ist somit nur
unter Nutzung der Buslinien und ggf. Umsteigen auf Bahnlinien anderenorts moglich.

¢ Im Norden von Reisbach liegt der sog. Vilstalradweg Ober-Niederbayern (Quelle: www.radlland-
bayern.de). Das Radwegenetz in Reisbach ist noch ausbaufahig, um die Sicherheit und
Mobilitat fur Radfahrer zu erhéhen und gleichzeitig dem Klimaschutz durch Einsparung von
CO*-Ausstold Rechnung zu tragen. Zudem konnte der Freizeit- und Erholungswert im
Gemeindegebiet damit gesteigert werden.

o Wahrend der Bauphase ist mit verstarkter Belastung durch Larm, Staub und Abgasen zu
rechnen.

¢ Die gesetzlichen Vorgaben bzgl. Immissionsschutz fir die ausgewiesenen Nutzungen sind im
Weiteren einzuhalten. Es liegt derzeit kein schalltechnisches Gutachten (Larmschutzgutachten)
vor. Erkenntnisse zu u.a. Immissionen liegen aus den Erkenntnissen des angrenzenden
Baugebietes ;Am Stral3acker vor und wurden in der vorliegenden Planung bertcksichtigt.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Mensch/ Gering/Mittel Gering Gering/Mittel Gering/Mittel
Immissionen
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1.2.2.3 Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestand: Ein Grolf3teil des Planungsgebiets wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerland
genutzt. Als weitere unbebaute Bereiche im Planungsgebiet sind die Stralen- und
Wegebdschungen zu nennen.

Es befinden sich keine amtlich kartierten Biotope innerhalb oder auf benachbarten Flachen zur
Planung. Ostlich des Vorhabens, auRerhalb des Planungsgebiets befinden sich einige aus
naturschutzfachlicher Sicht hochwertigere Flachen, bestehend aus gewasserbegleitenden
Biotopen, welche dem Lebensraumkomplex am ,Schleifmihlbach® angehoéren. Es liegen auch
amtllich kartierte Biotope, darunter Bereiche mit wertgebenden Nasswiesen, Gehdlzen und
Rohrichtbestanden am Schleifmihlbach.

Eine Auswertung der Artenschutzkartierung zeigt Vorkommen zahlreicher, wertgebender und
zum Teil gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten entlang des Schleifmuihlbachs. Dort gab es bereits
zahlreiche Nachweise von Vorkommen wertgebender, teilweise geschitzter Arten,
beispielsweise Fisch-, Libellen- und Schmetterlingsarten. Die dort liegenden Gewasser-,
Feucht- und Gehdlzstrukturen sind besonders schiitzenswerte Bereiche, die jedoch mehr als
75m vom Planungsgebiet entfernt liegen. Artennachweise geschutzter Tier-und Pflanzenarten,
im nahen und im unmittelbaren Wirkraum des Planungsgebiets, sind.nicht bekannt.

Bei Untersuchungen zum Artenschutz (8 Begehungen 2x im August 2024, 2x im September
2024, 3x im April 2025 und 2x im Mai 2025 durch Herrn Bernard Pellkofer, im Umkreis ein
anerkannter Fachmann) wurden keine Feldlerchen und keine Zauneidechsen gesichtet. In
angrenzenden Grundstiicken wurde eine. Goldammer und eine Schafstelze gesichtet, aber
keine Nistplatze im Planungsgebiet und dessen unmittelbaren Wirkraum. Eine Feldlerche wurde
westlich der Eggenfeldener Stral3e kartiert und. eine Goldammer in der Hecke westlich der
Eggenfeldener StralRe, beide jedoch aulierhalb des Wirkraumes.

Im Herbst 2024 konnten bei den Kartierungen auch das kleine Wiesenvdgelchen (Coenonypha
pamphilus) und der Feuerfalter (Lycaena phlaeas) gesichtet werden, beide (Falter-)Arten sind
jedoch gemal der Roten Liste nicht gefahrdet.

Bewertung / Planung:

e Bei Umsetzung der Planung kommt es zu Verlust von Lebensraum sowie zu
Neuninanspruchnahme von unbebauten Flachen. Insbesondere versiegelte Flachen stehen
nicht mehr als (Teil-)Habitat zur Verfigung.

¢« Dabei handelt es sich Uberwiegend um intensiv genutzte Ackerflachen.

e Es sind keine amtlich kartierten Biotope von der Planung betroffen.

e Es erfolgen MalRnahmen die den Schleifmihlbach betreffen, u.a. gedrosselte Ableitung von
Niederschlagswasser. in Verbindung mit einem geplanten Regenruckhaltebecken. Hierfir ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich (siehe auch Kapitel Schutzgut Wasser).

e Durch das geplante Wohngebiet und dessen Nutzung kommt es auf den Flachen und deren
Umgebung zu vermehrten Stérungen von Tieren durch erhéhten Larm, Bewegung, Licht und
Verkehr, jedochim bereits vorbelasteten Raum.

e Stoffeintrage durch die landwirtschaftliche Nutzung (Dingemittel, Pflanzenschutz, Abgase)
werden bei Umsetzung der Planung eingestellt. Durch die Nutzung als Wohngebiet ist von neu
entstehenden Stoffeintragen (z.B. durch erhéhtes Verkehrsaufkommen) auszugehen.

e Durch Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan werden siedlungsnahe, 6kologisch
wertvolle Lebensraume geschaffen, z.B. durch Neupflanzung heimischer Baume und
Straucher, Anlage von Grinflachen, Wahrung der Durchgangigkeit fir kleine Saugetiere
durchgangige Einfriedungen, Verwendung insektenunschadlicher Leuchtmittel und geplante
Ausgleichsflachen (siehe Planteil Bebauungsplan ,Am StralRacker II%).
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e Besonders schitzenswerte Bereiche, z.B. Nasswiesen, Gehdlze und Rdéhrichtbestande mit
wertgebenden, zum Teil gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten liegen am Schleifmuhlbach,
aufderhalb des Planungsgebiets. Aussagen zum Artenschutz werden in der Begriindung zum
Bebauungsplan unter Kapitel 1.11 Artenschutz getroffen, eine spezielle artenschutzrechtliche

Prifung ist nicht erforderlich.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Arten und Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel
Lebensraume

1.2.2.4 Schutzgut Boden/Geologie/Altlasten

Bestand: Die Bodden werden bisher Uberwiegend -ackerbaulich  genutzt,” die. natirliche
Ertragsfunktion und Bodenstruktur ist intakt.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (LfU) im MaRstab
1:25.000 befindet sich das Planungsgebiet auf der nachfolgend beschriebenen

Legendeneinheit.

Nigperaikbath

Reisbach
4

o

Abbildung des UBK25-Ausschnitts aus dem Fin-Web des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt
Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Sachdaten der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 des LfU

Legendeneinheit (Kurzname)

Legendentext

4a 4a: Uberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus
Schluff bis Schluffton (Lésslehm) tiber Carbonatschluff (L&ss)
76b 76b: Bodenkomplex: Gleye und andere

grundwasserbeeinflusste Bodden aus (skelettfihrendem)
Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)

Zudem wurde geprift ob es sich um einen Boden mit bedeutender Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte handelt; Im Umfeld und Wirkraum der Planung befinden sich
gemal der digitalen Daten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, welche auf der
Homepage ,Bayerischer Denkmalatlas® zur Verfligung stehen, keine Bodendenkmaler.
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1.2.2.5

Gemall den Angaben der Bodenschatzungskarte 1:25.000 liegen die Flachen des
Planungsgebietes Uberwiegend auf der Einheit L4D (Wertzahl Ackerschatzungsrahmen
zwischen 65 und 58).

Bewertung / Planung:

Das Standortpotenzial der vorliegenden Bdden fir die naturliche Vegetation (Arten- und
Biotopschutzfunktion) ist als gering bis mittel einzustufen, da es sich weder um wertvolle Feucht-
noch Magerstandorte handelt. Die Retentions- und die Ertragsfahigkeit des Bodens bewegt sich
im hohen Bereich.

Durch bauliche Malinahmen wird das Bodengeflige gestort. Diese werden in der vorliegenden
Planung auf das notwendige Mindestmall begrenzt. Die naturliche Ertragsfunktion wird
aufgrund von Versiegelung gestort. Im Rahmen von Baumalinahmen kann es zu nachteiligen
Bodenverdichtungen kommen.

Folgende Minimierungsmafinahmen sollen getroffen werden:

Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache bzw.
Grundflachenzahl in den jeweiligen Parzellen.

Reduzierung der Erdmassenbewegungen fur Gebaude, bauliche Anlagen und Verkehrsflachen
auf ein notwendiges Mindestmal3.

Festsetzungen zum Gelandeauftrag bzw. -abtrag sollen weitere Bodeneingriffe auf den
Freiflachen verhindern.

Die bevorzugte Verwendung wasserdurchlassiger Belage soll einen Beitrag zum Erhalt der
natdrlichen Ertragsfunktion des Bodens leisten.

Daruber hinaus soll nach  § 1a BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Der Mutterboden, welcher bei der Errichtung baulicher Anlagen
ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schitzen. Um einen fachgerechten Umgang mit dem Schutzgut Boden
gewabhrleisten zu kénnen ist DIN 19731, welche in'Kapitel 7.2 den Ausbau, die Trennung und
die Zwischenlagerung des Bodenmaterials regelt, einzuhalten.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Boden/ Gering/Mittel Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
Geologie
Schutzgut Wasser

Bestand:

Im unmittelbaren Planungsgebiet befindet sich kein Oberflachengewasser. In einer Entfernung
von etwa 35m und mehr, Ostlich der Planung fliet der Schleifmihlbach, aufierhalb des
unmittelbaren Wirkraums der Planung. Es ist in kein Uberschwemmungsgebiet im Bachtal
festgesetzt.

Die Boéden sind maRig sickerfahig (lehmig bis tonig-lehmig) und tragen je nach vorliegender
Bodenbeschaffenheit nur geringfligig bis mafig zur Grundwasserneubildung bei. Gemal den
Informationen aus der Hydrogeologischen Karte 1:100.000 des Bayerischen
Bodeninformationssystems reicht die Filterwirkung von gering (bei starker Trockenheit) bis
hoch. Die detaillierten Angaben sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.
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Hydrogeologische Karte M 1:100.000 des LfU

Hydromorphe Merkmale der | Klassifikation | | Hydrogeologische
Legendeneinheit Gesteinsausbildung Eigenschaften /
Schutzfunktionseigenschaften
Polygenetische Talfiillungen, | Kies, Sand und Lehm (je nach | Deckschicht aus Lockergestein

Bach- und Flussablagerungen, | anstehendem  Gestein im | mit wechselnder
Auen- und | Einzugsgebiet) oder Sand und | Porendurchlassigkeit; (kf-Wert i.
Hochflutablagerungen Schluff, tonig, lokal mit | d.R.1*10-8 bis 1*10-4 m/s);
organischen Anteilen; | geringes bis mafiges
Méachtigkeit i. d. R. <3 m, lokal | Filtervermdgen, bei hoéherem
bisca. 5m Feinkornanteil und/oder
Organikanteil hohes
Filtervermdgen
Lehm (LoRlehm, Lehm | Schluff, feinsandig, tonig mit | Deckschicht aus Lockergestein
umgelagert), untergeordnet L6 | unterschiedlichem mit geringer

Karbonatgehalt; wechselnde | Porendurchlassigkeit; (kf-Wert i.
Machtigkeit, i. d. R. 3 bis 8 m d. R:1*10-8 bis 1*10-7.m/s);

hohes Filtervermogen, bei
Trockenrissbildung in den
oberflachennahen Partien stark

vermindert
Noérdliche Vollschotter-Abfolge Kies, Sand, = Schluff- 'und | in den kiesigen und sandigen
Toneinschaltungen; z.T. | Partien Grundwasserleiter mit
karbonatisch; Machtigkeit bis | maRiger bis mittlerer
max. 280 m im Suden der | Porendurchlassigkeit (kf-Wert i.
Region d. R. 1*10-5 bis 1*10-3 m/s), bei

héherem Feinkornanteil geringer
Porendurchlassigkeit  (kf-Wert
bis minimal 1*10-6 m);

geringes, bei erhohtem
Feinkornanteil auch maRiges
Filtervermdgen

Bewertung / Planung:

e Es liegt gemal den Daten des Wasserwirtschaftsamt kein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet im Bereich des Schleifmiihlbachs vor. Durch die Entfernung und den
Hohenunterschied des Planungsbereichs zum Bachtal sowie den vorhandenen Retentionsraum
(Wiesen in der Bachaue) ist eine Beeintrachtigung durch Hochwasser des Schleifenmuhlbachs
unwahrscheinlich.

o Das Niederschlagswasser kann aufgrund der ortlichen Bodenverhaltnisse nicht an Ort und
Stelle versickert werden. Es ist eine gedrosselte Ableitung in den Schleifmihlbach vorgesehen.
Dafir wird nordlich 'des Baugebietes ein Rickhaltebecken mit Drosseleinrichtung auf
offentlicher Grunflache erstellt.

e Durch die getroffenen Festsetzungen und Hinweise zum Umgang mit nicht verunreinigtem
Niederschlagswasser (z.B. weitgehende Verwendung sickerfahiger Belage), Festsetzung eines
geringen Versiegelungsgrades bzw. Festsetzungen zur Minimierung der Bodeneingriffe wird die
naturliche Ertragsfunktion und Sickerfahigkeit des Bodens, so weit moglich, erhalten. Die
Grundwasserneubildung sowie Filterfunktion des Bodens wird dadurch in geringerem Ausmalf}
reduziert.

e Festsetzung zur getrennten Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser.

e Ein Eingriff in den Grundwasserkorper bzw. Schichtenwasser ist nicht auszuschlieRen. Die
Gelandehdhen im Planungsgebiet liegen etwa zwischen 423 und 404 mNN. Gemal den
Angaben zu den Grundwassergleichen der digitalen Hydrogeologischen Karte 1:100.000 liegt
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1.2.2.6

das Grundwasser im Planungsgebiet etwa mittig zwischen 395mNN und 400 mNN. Es ist von
hoch anstehendem Grund- bzw. Schichtenwasser auszugehen. Es wird empfohlen ohne Keller
zu bauen, auflerdem wird auf Aussagen des Bodengutachtens verwiesen.

Die Verdunstung (Evaporation) soll durch den Erhalt und Neupflanzung von Strauchern und

Baumen verbessert werden.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Wasser Gering/Mittel Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Dem ABSP (Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Dingolfing-Landau) zufolge liegt
Reisbach in der Naturraum-Untereinheit ,060-A — Tertiarhtgelland zwischen Isar und Inn®. Das
Klima im Isar-Inn-Hugelland ist gemal ABSP bereits deutlich kontinental getont. Den haufig
strengen Wintern mit mehrmals unterbrochener Schneedecke stehen . maRig heile,
gewitterreiche Sommer gegenuber. Die jahrlichen Niederschlage betragen 700-800 mm, die
Jahresmitteltemperatur betragt 7,5 °C (Januar-Mittelwert -2,5 °C, Juli-Mittelwert 17,5 °C).
Anmerkung: Aufgrund der Folgen des Klimawandels.ist inzwischen von héheren Temperaturen
im Jahresmittel auszugehen.

Das Planungsgebiet am sldostlichen Ortsrand hat aufgrund seiner Siedlungsstruktur und
Topographie eine glinstige Durchliftungssituation.und liegt'in Hanglage. Die Flache fallt von
Sidwesten ab in Richtung Nordosten, zum Bachtal des Schleifmihlbachs hin. Gleichzeitig fallt
das Gelande von Richtung Nordwest in Richtung Stidost ab. Die land- wirtschaftlichen Flachen
leisten derzeit,” je . nach Bewuchs, einen Beitrag zur Klimaregulierung als
Kaltluftentstehungsflachen.

Bewertung./ Planung:

Es ist von erhéhten Emissionsbelastungen und Staubentwicklung baubedingter Art, durch
Baustellenfahrzeuge wahrend Bauphasen auszugehen.

Der.  Reduzierung landwirtschaftlicher = Emissionen steht die  Erhdéhung des
Verkehrsaufkommens (Anwohner, Anlieger, Liefer- und Entsorgungsverkehr) gegenuber.

Zur Vermeidung hoherer Hitze- und Staubentwicklung werden versiegelte Bereiche im
Planungsgebiet begrenzt und Neupflanzungen von Badumen und Strauchern festgesetzt. Die
Gehdlze tragen auch zur Frischluftproduktion bei.

Beitrag zum Erhalt des Mikroklimas durch die Gebaudestellung und geplante Pflanzungen. Die
Luftaustauschbahnen (Nordsuid- und Westostdurchlassigkeit) innerhalb des Planungsgebietes
(Luftfeuchtigkeit, Staub, Temperatur) bleiben erhalten.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Klima/Luft Gering/Mittel Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
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1.2.2.7 Schutzgut Landschaft /Landschaftsbild

Bestand:

Das Planungsgebiet nimmt aufgrund seiner Lage (Ortsrandlage), Topographie und
umgebender Bebauung eine mittlere Funktion fiir das Landschaftsbild ein. Das Planungsgebiet
liegt auf einem nordostexponierten Hang und ist von allen Seiten mehr oder weniger einsehbar.
Die Landschaft ist gepragt vom Ortsbild von Reisbach (hier. stidéstlicher Ortsrand), kleineren
Ortschaften sowie Siedlungsgebieten, Land- und Forstwirtschaftsflachen, dem Bachtal mit
Schleifmihlbach und Begleitstrukturen sowie den bestehenden Stralen.

Bewertung / Planung:

e Durch die Planung geht unbebaute Landschaft verloren und/es findet ein Eingriff in das
Landschaftsbild statt, der durch die Grinordnung und Gebaudetypologie / -stellung minimiert
und ausgeglichen wird.

e Dies erfolgt im bereits durch anthropogene Elemente bzw. technische Uberpragung der
Landschaft vorbelasteten Raum. Diese Pragung besteht vor allem durch die Stralentrassen
der StaatsstraRe St 2083 und Eggenfeldener Stral3e.

e Am nordostexponierten und einsehbaren. Hang ist ein geordnetes stadtebauliches
Erscheinungsbild gewlinscht.

e Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude minimieren Eingriffe in die Topographie so dass
das Landschaftsrelief weitgehend erhalten bleibt.

e Festgesetzte Baufenster und die groRzigigen Grunflachen sichern die Durchlassigkeit im
Planungsgebiet.

¢ Die kompakte Bauweise und gunstige ErschlieBung verhindert unnétigen Flachenverbrauch an
anderer Stelle und tragt damit dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
Rechnung.

e Durch Neupflanzungen von heimischen Baumen und Strauchern auf den Flachen und zum
planungsrechtlichen “Aul3enbereich wird das geplante Wohngebiet in die Landschaft
eingebunden.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Landschaftsbild Gering Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
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1.2.2.8

1.2.2.9

Schutzgut Schutzgebiete bzw. Kultur und Sachguter
Bestand:

Amtlich kartierte Biotope werden im Kapitel Schutzgut Arten und Lebensraume behandelt und
liegen aulerhalb des Planungsgebiets.

Es liegen im Planungsgebiet und Umfeld (<1km) keine Schutzgebiete oder ausgewiesene
Hochwasserrisikobereiche bzw. festgesetzte Uberschwemmungsgebiete vor.

Es liegen im Planungsgebiet und Umfeld (<1km) keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete,
Trenngrin oder andere Restriktionen gemaf Regionalplan Landshut vor.

Gemal} den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
innerhalb oder im nahen Umfeld (<100m) der Planung.

Bewertung / Planung:
Durch die Nahe zum Schleifmihlbach (wassersensibler Bereich) wird besonderes Augenmerk
auf das Schutzgut Wasser gelegt, Mallnahmen siehe unter Kapitel Schutzgut Wasser.
Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemaR. Artikel 8 BayDSchG. unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.
Es sind keine weiteren MalRnahmen erforderlich.
Prognose:

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-

fassung

Schutzgebiete/ Gering Gering Gering Gering
Kultur- und
Sachgiiter

Wechselwirkungen

Durch die Planung erfolgen. Eingriffe in den Naturhaushalt (Arten und Lebensraume, Boden,
Wasser) und in das Landschaftsbild. Auswirkungen auf Boden und Wasser z.B. durch
Versiegelung und Uberbauung betreffen i.d.R. auch die vorhandenen Arten mit den
entsprechenden Lebensraumen. Eine Zunahme von Verkehr und Larmbelastungen betreffen
den Menschen ebenso wie larm-, immissions- oder stérungsempfindliche Arten. Eine Aufgabe
landwirtschaftlicher Nutzung kann je nach erfolgter Bewirtschaftungsweise eine Abnahme von
Stoffeintragen (z:B. verursacht durch Dingemittel) in Boden und Wasser bewirken, was
gleichzeitig einen positiven Effekt auf zuvor betroffene Gewasser bzw. Grundwasser (Schutzgut
Wasser, Schutzgut Arten und Lebensraume) durch eine Minderung der stofflichen Belastung
bewirkt. Gleichzeitig gehen landwirtschaftliche Nutzflachen sowie unbebaute Flachen verloren.
Als Wechselwirkungen sind auch die vorzunehmenden MalRnahmen der Grinordnung zu
nennen. Nur bei fachgerechter Anlage und Pflege der Eingrinungs- und
Kompensationsmafinahmen ist die Einbindung des Wohngebiets in die Landschaft bzw. der
naturschutzrechtlich geforderte Ausgleich gegeben.
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1.2.3

Weitere Wechselwirkungen im Sinne von Beeintrachtigungen, die nicht bereits in Bezug auf die
Schutzguter beschrieben wurden, sind unter Einhaltung der festgelegten Gestaltungs-, Schutz-
, Minimierungs- und Ausgleichsmalnahmen voraussichtlich nicht zu erwarten.

Umweltauswirkungen der Planung auf sonstige Umweltbelange gem. § 1 Absatz 6 Nr. 7
BauGB

Im Folgenden wird auf die Umweltauswirkungen des Vorhabens auf sonstige Umweltbelange
gem. §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB eingegangen. Zur Vermeidung von Uberschneidungen und
Wiederholungen wird auf die bereits betrachteten Schutzguiter bzw. Inhalte an dieser Stelle nicht
erneut eingegangen, es werden nur noch nicht in der vorliegenden Unterlage enthaltene Punkte
aufgefihrt.

Die sonstigen zu bertcksichtigenden Belange des §1 Abs. 6 BauGB werden unter Kap. 1.7
behandelt. Auch hier wird teilweise zur Vermeidung von inhaltlichen Uberschneidungen und im
Interesse eines ,schlanken Umweltberichts mit Verweisen gearbeitet.

Noch nicht an anderer Stelle der vorliegenden Unterlage bearbeitete sonstige
Umweltauswirkungen der Planung auf Umweltbelange gem. § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB:

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Der Bebauungsplan enthalt in den textlichen Hinweisen Empfehlungen und Vorgaben zur
Abfallentsorgung (detailliert auf Plan):

- Empfehlung zur Kompostierung organischer Abfalle auf Wohngrundstiicken

- Vorgaben zur Abholzeit und Aufstellungsort der Abfallbehaltnisse

- Gdf. Einrichtung von Sammelstellen, Zuganglichkeit der Abfallbehaltnisse

Nutzung von erneuerbaren Energien/sparsame und effiziente Nutzung von Energien

Die vorliegende Planung zielt auf eine energiesparende Bauweise (Warme/Licht) durch
Gebaudestellung sowie kompakte Bauweise.

Der Einsatz erneuerbarer Energien, wie beispielsweise Photovoltaikanlagen auf den geplanten
Gebauden, lokale. Hackschnitzelblockheizkraftwerke oder Geothermievorhaben, ist von der
Marktgemeinde Reisbach ausdriicklich erwiinscht.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
= nicht relevant da keine Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten, daher keine negativen
Auswirkungen moglich

Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle und Katastrophen

Die zugelassenen Nutzungen im Planungsgebiet (Allgemeines Wohngebiet gemall § 4
BauNVO) lasst keine besonderen Risiken oder Gefahrenpotenziale erwarten.

Die Lage des beplanten Bereichs am Hang, aullerhalb sensibler Bereiche, und die
ausreichende Entfernung zum Schleifmihlbach tragt zur Minimierung potenzieller
Unfallgefahren oder Katastrophen bei. Ein erhdhtes Risiko flir beispielsweise die
Verschmutzung des Grundwassers oder Uberflutung des Bereichs ist durch vorgesehene
MaRnahmen nicht zu erwarten.

Auf potenzielle Gefahren durch Unwetter beispielsweise bei Starkregenereignissen, Sturm etc.
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1.24

1.3

1.3.1

1.3.2

1.4
1.41

und die Mdoglichkeit fur Bauherren/Investoren eine Elementarschadensversicherung
abzuschlieRen, wird dennoch verwiesen (textliche Hinweise).

Umweltauswirkungen nach Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 BauGB (Kumulierung)

Nach Prifung der Umweltauswirkungen auf die Umweltbelange und Schutzgliter gem. §1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB und §2 Abs. 1 UVPG verbleibt die Prifung der Planung hinsichtlich der
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen (vgl. Anlage 1 Abs. 2b. lit. ff) BauGB).

Derzeit sind der Marktgemeinde keine Vorhaben in benachbarten Plangebieten bekannt,
welche eine Kumulierung solcher Auswirkungen verursachen koénnten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung und
Durchfiihrung der Planung

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) sowie deren Bewertung.

Kurzfristig wére keine Anderung gegeniiber dem jetzigen Zustand zu erwarten, d.h. die Flachen
werden weiter genutzt wie bisher. Die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild wirden in
diesem Gebiet unterbleiben. Der Bedarf an Wohnflachen misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung wird die Flache entsprechend der getroffenen Festsetzungen
genutzt. Eine okologische Verbesserung wird sich erst nach Entwicklung der festgesetzten
Pflanzungen  und Entwicklung der Ausgleichsflache einstellen. Nicht vermeidbare
Auswirkungen werden durch Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Anbindung an und Erhalt von bestehenden Erschliefungsstraen (flachensparende
Erschliefung)

Ortsbildtypische Gebaudetypologien

Kompakte Bauweise

Festsetzungen fur Einfriedungen (Erhalt der Durchlassigkeit fur kleine
Saugetiere/Erscheinungsbild)

Verwendung insektenunschadlicher Leuchtmittel

Festsetzung von vernetzenden Griinflachen

Flachen mit Pflanzbindung, Verwendung heimischer Baume und Straucher
Ortsrandeingriinung

Solitarpflanzungen
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1.4.2

1.4.3

1.4.31

Festsetzungen zu Gelandeveranderungen/Abgrabungen (Schutz Boden/Erhalt Relief)
Festsetzung von Vorschriften zum Umgang mit dem anstehenden Mutterboden
Festsetzung der Verwendung wasserdurchlassiger Belage fiir offene Stellplatze,
Garagenzufahrten und Gartenwege

Getrennte Ableitung von Schmutz-/Niederschlagswasser

Art und Mal} von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Durch die vorliegende Planung kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft, die
erforderlichen Erdbewegungen und Eingriffe in das Bodengeflige fihren zu einem Eingriff in
den Naturhaushalt. Diese wesentlich Eingriffe miissen an anderer Stelle ausgeglichen werden.
Durch die Anlage von Ausgleichsflachen sollen die unvermeidbaren Auswirkungen wie z.B.
Versiegelung und die weiteren Beeintrachtigungen der Schutzguter zusatzlich verringert
werden.

Die Ausgleichsmallnahmen schaffen neuen Lebensraum fir die vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten und minimieren gleichzeitig die Auswirkungen auf Mensch, Landschaftsbild,
Kultur und Sachguiter.

Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemaf § 1a BauGB und
§ 15 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
wurde nach den Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (BayStMWBV 2021) Uberprift und durchgefihrt. Durch
den Eingriff entsteht ein Ausgleichsbedarf, welcher innerhalb des Geltungsbereiches minimiert
sowie aulRerhalb'des Vorhabensbereiches geleistet wird.

Art des Eingriffs und Faktorenwahl

Bestand und Bewertung:

Die Bewertung erfolgt nach dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Die
gesamte Flache wird fur das Schutzgut Arten und Lebensraume als Flache mit geringer
Bedeutung (Acker, Straen- und Wegebdschungen) eingewertet. Die Qualitat der anderen
Schutzguter rechtfertigen keine Héherbewertung.

Im Bebauungsplan werden umfassende Vermeidungsmafnahmen festgesetzt:
o Pflanzverpflichtungen auf den Grundstlicken und 6éffentlichen Grinflachen
o Festsetzungen zur Bepflanzung unter besonderer Berlicksichtigung der
Ubergangszonen zur freien Landschaft
e Versickerung von Oberflachenwasser in Teilflachen
e Vorgaben zur naturnahen Gestaltung der Freianlagen
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Eingriffsbewertung:

Fldche F.1
Ursprunglicher Zust
Planung: Bauland, Verkehrsflache und
Grinflachen

GRZ gréBer als 0,35 bzw. (0,5)

siehe 1.4

9.821m?
Matrix, gem. Leitfaden
1a 1b 1c
Oberer Wert
n Uberpragter Boden Unterer Wert
Wasser mit hohem Unterer Wert
Grundwasserflurabstand
Gut durchlifteter Randbereich Unterer Wert
Landschaftsbild trukturarme Landschaft Oberer Wert
Fazit 1a Lebensraum
geringer
Bedeutung
Ermittlung des Kompensationsfaktors: Typ A | oberer Wert (0,3 — 0,6)
Kompensationsfaktor gewahlt/errechnet: 0,4
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs: 9.821 m?x 0,4 = 3.928,4 m?

Begrundung der Faktorenwahl:
Die Eingriffsflachen werden derzeit als Ackerland genutzt. Gemaly Leitfaden kénnen diese
Flachen der Kategorie 1 zugeordnet werden. Aufgrund der Minimierungsmaf3nahmen kann fur
den geplanten Zustand der Ausgleichsfaktor von 0,4 vertreten werden.
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Fléche F.2

Urspringlicher Zustand:

Planung:

Minimierungsfaktoren:

Eingriffsflachen It. CAD-Ermittlung:
Bewertung des Umweltzustands:

Acker

Bauland, Verkehrsflache und
Grinflachen
GRZ geringer als 0,35 bzw. (0,5)

siehe 1.4

12.276 m?
Matrix, gem. Leitfaden

Schutzgut 1a 1b 1c

Arten und Acker Oberer Wert

Lebensrdume

Boden Anthropogen Uberpragter Boden Unterer Wert

Wasser Gebiet mit hohem Unterer Wert

Grundwasserflurabstand

Klima/Luft Gut durchlifteter Randbereich Unterer Wert

Landschaftsbild Strukturarme Landschaft Oberer Wert

Fazit 1a Lebensraum
geringer
Bedeutung

Ermittlung des Kompensationsfaktors:
Kompensationsfaktor gewahlt/errechnet:
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:

Begriindung der Faktorenwahl:
Die Eingriffsflachen werden derzeit als Ackerland genutzt. Gemal Leitfaden kénnen diese
Flachen der Kategorie 1 zugeordnet werden. Aufgrund der Minimierungsmafinahmen kann fur
den geplanten Zustand der Ausgleichsfaktor von 0,30 vertreten werden.

Typ B | oberer Wert (0,2 — 0,5)

0,3

12.276 m?x 0,30 = 3.682,8 m?

Es ergibt sich dadurch ein Gesamtkompensationserfordernis von 7.611,2 m2.

1.4.3.2 Kompensations-/ Ausgleichsflachen

Im Geltungsbereich Nr. 2 (Flache des gemeindlichen Okokontos mit einem Anerkennungsfaktor
von 2,0) werden 3.805,6 m? abgebucht.

Lage/Flurnummer(n):
Gemarkung:

Flache:

Bestand (BNT):

Ziel (BNT) :

Erstgestaltung:

Pflege:

131/2

Niederreisbach

3805,6 gm

siehe Planung Okokonto

siehe Planung Okokonto Laubmischwald und extensiv genutztes

artenreiches Griinland

Grundséatzlich siehe Auflagen zum Okokonto

Laubmischwald: Entfernung von Fichtenbestand, ansonsten
Sukzession

Ext. Grinland: nur Pflegemanagement, ggf.
Artenanreicherung durch Mahgutibertragung
od. Ansaat

siehe Auflagen zum Okokonto
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1.5
1.5.1

Laubmischwald: nur extensive Bewirtschaftung, nur noch
Einzelbaumentnahme, Belassen von Totholz
(ca. 15 Festmeter)

Ext. Grinland: max. 2-malige Mahd, erste Mahd nicht vor
01.Juli, 2-Mahd ab September

Allgemeine Auflagen zu den Kompensationsflachen:

Umsetzungsbeginn:

Die zuvor beschriebene Bewirtschaftungsweise / Herstellung .der Ausgleichsflachen ist
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung bzw. in Benutzungnahme der Erschliefungsstralle
herzustellen.

Rechtliche Sicherung:

Auf der vorbeschriebenen Kompensationsflache. wird eine Dienstbarkeit zu Gunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehdrde des Landratsamtes
Dingolfing-Landau eingetragen; hierbei handelt es sich um.eine beschrankt personliche
Dienstbarkeit, sowie eine Reallast fur 25 Jahre.

Nach Ablauf der 25 Jahre ist vorbehaltlich zur Verfugung. stehender Haushaltsmittel eine
Uberfiihrung der Pflege in staatliche.Férderprogramme mdglich.

Landwirtschaftliche Férderung

Eine landwirtschaftliche Foérderung von Ausgleichsflachen st nicht grundsatzlich
ausgeschlossen. Uber.einen Zeitraum von 25 Jahren diirfen jedoch alle Einschrankungen, die
sich aus der Grunddienstbarkeit, der Reallast oder aus befristeten Auflagen ergeben (z.B.
Schnittzeitpunkt, Dingeverzicht, Heuwerbung) nicht geférdert werden. In jedem Fall sollten
Bewirtschafter bei der Landwirtschaftsverwaltung angeben (Prifpunkt im Antragsformular der
Agrarumweltmaflnahmen), dass es sich um eine Ausgleichsflache handelt.

Weitergabeverpflichtung bei Verauerung des Ausgleichsgrundstlicks

Bei einer GrundstiicksveraulRerung sind dem Rechtsnachfolger die vorstehenden Pflichten zu
ubertragen. Reallast, beschrankt personliche Dienstbarkeit und Duldungsverpflichtung sind zu
Gunsten des Freistaates Bayern vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde bzw. durch die
Naturschutzverwaltung grundbuchamtlich zu sichern.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 7.611,2 m? ist somit vollstandig kompensiert.

Standortwahl, Planungsalternativen, Abwagung — Monitoring

Standortwahl

Die Gemeinde hat im Vorfeld der Planung Standorte bzw. Varianten fir eine mogliche
Erweiterung der Bebauung eruiert. Potentielle Bauflachen im Innenbereich bzw. ,,Ortskernnahe*
stehen der Gemeinde aufgrund der Ortlichen Besitzverhaltnisse und eingeschrankten
Erwerbsmoglichkeiten seit Jahren nicht im ausreichenden Mafy zur Verfligung (siehe auch
Bedarfsbegriindung).
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1.56.2

1.5.3

1.6

Die Gemeinde erachtet den Standort des geplanten Wohngebiets fir die Umwelt als den
vertraglichsten Standort (ungeachtet der sonstigen technischen Anforderungen).

Fir die Wahl des Standortes spricht auRerdem:

Verflgbarkeit der Flache

Technische Eignung auf Grund von Hangneigung und Exposition

Anschluss an bestehendes Wohngebiet

Anschluss an bestehende Erschlieungsstraflen, gute Verkehrsanbindung (Gemeindestralle
»,Am Stralacker®, Eggenfeldener Stralle, Staatsstraflen St 2083 und St 2327)

Lage auRerhalb von Schutzgebieten, festgesetztem Uberschwemmungsgebiet, Vorrang- oder
Vorbehaltsgebieten

Fehlen von naturschutzfachlich bedeutsamen Vegetations-/Lebensraumstrukturen

Eine weitere Abwagung ist innerhalb der Begriindung des Bebauungsplans dargelegt.

Berlicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Durch die Prifung oben genannter Kriterien‘wurden sensible Bereiche (ungeeignete Flachen)
als Standort fir das geplante Wohngebiet von vorne herein ausgeschlossen und geeignete
Flachen, entsprechend der gesetzlichen Anforderungen und Entwicklungsprogramme eruiert.
Die Fortschreibung des Umweltberichtes erfolgt im Rahmen des weiteren Verfahrens.

MaRnahmen zur Uberwachung — Monitoring

Nach § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behérden die Gemeinden zu unterrichten, sofern und soweit
nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Eine Planung
der Uberwachung orientiert sich an den jeweils betroffenen Schutzgiitern und Wirkfaktoren. Die
getroffenen Festsetzungen lassen nach' derzeitigem Planungsstand keine erheblichen
Umweltauswirkungen (wie Larm, Artenschutz) erwarten.

Bei jeder baulichen Mallnahme soll die Einhaltung und Wirksamkeit der Festsetzungen und
MafRnahmen der Griinordnung von der-Markigemeinde Reisbach und / oder dem Planfertiger
Uberprift werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes am suddstlichen Ortsrand von Reisbach
erfolgt eine vertragliche Ausweisung von Bauland. Innerhalb des Planungsgebiets liegen
uberwiegend landwirtschaftliche Ackerflachen. Aus naturschutzfachlicher Sicht hochwertigere
und gleichzeitig sensiblere Flachen, die zudem bedeutsam fiir das Landschaftsbild sind, liegen
am Schleifmihlbach, aufterhalb des Planungsgebiets, ostlich des Vorhabens.

Die 20. Flachennutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren und schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vorliegende Planung. Es werden neue
Lebensraume geschaffen, schadigende Auswirkungen fir Flora und Fauna minimiert und das
Planungsgebiet durch festgesetzte Pflanzungen in die Landschaft eingebunden. Die nicht
vermeidbaren Auswirkungen werden durch die Festsetzung von Ausgleichsflachen im
Geltungsbereich ausgeglichen. Nach derzeitigem Planungsstand werden die vom Vorhaben
betroffenen Schutzglter nicht erheblich beeintrachtigt.
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BREINL.

landschaftsarchitektur + stadtplanung

Florian Breinl Dipl.-Ing. FH Landschaftsarchitekt | Stadtplaner
Bebauungsplan ,,Am StraBacker II“ Markt Reisbach
Umweltbericht Fassung 20.05.2025

Schutzgut Mensch/Larm: Ein Larmschutzgutachten liegt derzeit nicht vor.

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Flache Gering Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel
Mensch / Gering/Mittel Gering Gering/Mittel Gering/Mittel
Immissionen
Arten und Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel
Lebensraume
Boden / Geologie Gering/Mittel Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
Wasser Gering/Mittel Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
Klima/Luft Gering/Mittel Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
Landschaftsbild Gering Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
Schutzgebiete/ Gering Gering Gering Gering
Kultur- / Sachguter

Erster Birgermeister
Rolf-Peter Holzleitner

Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Florian Breinl Dipl.-Ing.
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Verfahrensvermerke (Regelverfahren)

1.

Der Marktrat hat in der Sitzung vom 04.06.2024 gemaR§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Am Strassécker |l beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 13.06.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassécker II* in der Fassung
vom 04.06.2024 hat in der Zeit vom 15.07.2024 bis 15.08.2024 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassécker |I* in der Fassung
vom 04.06.2024 hat in der Zeit vom 15.07.2024 bis 15.08.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker II* in der Fassung vom 20.05.2025
wurden die Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 30.06.2025 bis 04.08.2025 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker II in der Fassung vom 20.05.2025 wurde
mit der Begriindung gemal§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.06.2025 bis 04.08.2025
offentlich ausgelegt. Parallel erfolgte die Einstellung der Unterlagen ins Internet.

Der Markt Reisbach hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 23.09.2025 den
Bebauungsplan ,Am Strassacker |I* gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.05.2025

als Satzung beschlossen.
Reisbach, den 4'2/ éé 4//5‘

[

Rolf-Peter Holzleitner, 1. Blrgermeister

Gem. § 10 Abs. 2 BauGB ist eine Genehmigung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

Ausgefertigt
Reisbach, cbn / Sy S5

Rolf-Peter Holzleltner 1. Blrgermeister

Der S;Euﬁ@beschluss Zu dem Bebauungsplan ,Am Strasséacker II* wurde am iz

gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan samt
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Gemeinde Schéftlarn zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Vierlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des§ 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die§§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Reisbach, den

(Siegel)
Rolf-Peter Holzleitner, 1. Blirgermeister
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